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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Die in einem Reinen Wohngebiet (WR) ausnahmswei-
se zuléssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung
Die Oberkante der héchsten Bristung des Neubaus
ist nicht héher als die Traufkante des historischen

~Haus Senfkorn“ zu errichten.

Die Oberkante der Attika des Neubaus ist nicht héher

als die Firsthohe des ,Haus Senfkorn“ zu errichten.

Stellpldtze und Nebenanlagen
Im Reinen Wohngebiet sind Stellpldtze nur innerhalb
der daflr festgesetzten Flachen zulassig. Garagen

und Carports sind ausgeschlossen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind
im Bereich der Vorgarten (= nicht Uberbaubare Fla-
che zwischen StraBenverkehrsflache und Baugrenze)

mit Ausnahme von Einfriedigungen unzuldssig.

Gestaltung
Der neu zu errichtende Baukérper (einschlieBlich Ver-

bindungsbau) ist mit einem Flachdach auszubilden.

Der neu zu errichtende Baukérper ist in seiner Fassa-
dengestaltung und Farbgebung an das denkmalge-
schitzte ,Haus Senfkorn“ anzupassen. Die Gestaltung

ist mit der Unteren Denkmalbehdrde abzustimmen.

Die zu den Laubengédngen gehdérenden Gelander sind

als Stahlgelander mit Stitzen auszubilden.

Auf dem denkmalgeschitzten ,Haus Senfkorn“ sind
Solaranlagen nicht zuléssig.

Auf dem neu zu errichtenden Baukérper sind Solaran-
lagen nur als Flachkollektoren mit einer Neigung von

< 45° zuléassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1
sowie § 3 Abs. 2 und
Abs. 3 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und
Abs. 3 BauGB

i.V.m

§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und
§ 18 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m.

§ 12 Abs. 6 und

§ 14 Abs. 1 BauNVO

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m.
§ 86 BauO NRW
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5.1

5.2

5.3

Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur
und Landschaft

KompensationsmaBnahme im Vorhabengebiet

Der Eingriff ist durch drei Ersatzpflanzungen nach
Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr

im Vorhabengebiet anteilig auszugleichen.

Externe KompensationsmaBnahme

Die Eingriffe in Natur und Landschaft im Vorhabenge-
biet werden der Ausgleichsflache und den MaBnah-
men der natlrlichen Wiederbewaldung einer ehemali-
gen Ackerflache am Halbach auf 368 m?2 der stadti-
schen Flache in der Gemarkung Speldorf, Flur 11,
Flurstiick 103 (siehe Ubersichtsplan 1 der Anlage)

auBerhalb des Vorhabengebietes zugeordnet.

Zusatzlich zu den Ersatzpflanzungen nach Baum-
schutzsatzung im Vorhabengebiet ist die Anpflanzung
von drei weiteren Bdumen erforderlich. Diese sollen
auf dem Grundstick des Vorhabentrdgers Wiescher
Weg 66/68 in der Gemarkung HeiBen, Flur 3, Flur-
stiick 915 (siehe Ubersichtsplan 2 der Anlage) in Ab-

stimmung mit dem Amt fir Umweltschutz erfolgen.

Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und zu pfle-

gen. Ausfallende Gehdlze sind zu ersetzen.

Allgemeine Vermeidungs- und MinderungsmaBnah-

men
Artenschutz

Die Rodung der Baume darf nur auBerhalb der Brut-
zeiten von Anfang Oktober bis Ende Februar durchge-

fihrt werden.

Baume mit entsprechenden Habitatstrukturen wie
Spalten, Vertiefungen und Kleinhéhlen sind vor der
Rodung eingehend auf Hinweise fir das Vorhanden-
sein von Fledermdusen zu inspizieren. Sofern sich
Hinweise ergeben, ist unverziglich die Untere Land-
schaftsbehérde zu verstandigen, welche weiterfiih-

renden MaBnahmen, wie etwa die Bergung der Tiere,

§ 1a Abs. 3 BauGB und
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 u. 20

BauGB

i.V.m. § 9 Abs.
BauGB und

§ 135 a-c BauGB und
§ 1a Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 44 BNatSchG

1a
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veranlasst.

Belaubte Badume, Nadelbdume und Badume mit star-
kem Efeu-Bewuchs, bei denen ein Vorhandensein von
genutzten Nistplatzen schwierig feststellbar ist, sind
in geeigneter Weise zu roden. Sofern sich Hinweise
ergeben, ist unverziiglich die Untere Landschaftsbe-
hérde zu verstandigen, welche weiterfihrende MaB-
nahmen, wie etwa die Bergung der Tiere/Brutstatte,

veranlasst.

Sofern Arbeiten im Dachbereich des vorhandenen
Gebaudes durchgefihrt werden, sind mégliche Quar-
tiere, insbesondere der Fledermausarten, zu be-
obachten. Sofern sich Hinweise auf das Vorhanden-
sein von Tieren ergeben, ist unverziglich die Untere
Landschaftsbehdrde zu verstandigen, die weiterfih-
rende MaBnahmen, wie etwa der Bergung der Tiere,

veranlasst.

Versickerung
Das auf den Dachflachen des neuen Baukérpers an-
fallende Regenwasser ist im Vorhabengebiet in einer

Rigole zu versickern.

Die Stellplatzflachen und Fahrflachen sind mit versi-
ckerungsfahigem Pflaster und versickerungsgeeigne-
tem Unterbau zu versehen. Zusatzliches Nieder-

schlagswasser ist in Mulden zu versickern.

Auf das im Rahmen der Baugenehmigung erforderli-
che wasserrechtliche Verfahren bei der Unteren Was-
serbehérde der Stadt Milheim an der Ruhr wird hin-

gewiesen.
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Nachrichtliche Ubernahme aufqrund anderer
gesetzlicher Vorschriften

Bauschutzbereich

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des Bauschutzbe-
reiches des Verkehrsflughafens Essen-Milheim. Das
Plangebiet liegt ca. 4 km vom Flughafenbezugspunkt
entfernt. Bauvorhaben, welche die Héhe von 149,00
m dber NN (gem. §§
(LuftvVG) festgesetzte Hoéhe)

Bauhilfsanlagen, Kréne usw.), bedirfen der Zustim-

12-17 Luftverkehrsgesetz

Uberschreiten (auch

mung der Bezirksregierung als Luftverkehrsbehérde

im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Denkmalpflege

Das Geb&ude KlosterstraBe 60 (Haus Senfkorn) ist als
Baudenkmal (Nr. 390) in die Denkmalschutzliste der
Stadt Mllheim an der Ruhr gemafB Denkmalschutzge-

setz NW eingetragen.

Hinsichtlich geplanter Modernisierungen und Ande-
rungen am und im Denkmal sind gemaB § 9 Abs. 1a
und 1b DSchG NW im Rahmen des denkmalrechtli-
chen Genehmigungsverfahrens Detailabstimmungen

mit der Unteren Denkmalbeho6rde erforderlich.

Hinweise

Meldepflicht von Bodendenkmaélern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von weiteren

Bodendenkmalern wird hingewiesen.

Aufgrund der Funde im Rahmen der erfolgten
Sondage und Detailuntersuchung kénnen weitere Bo-

denfunde nicht ausgeschlossen werden.

Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations-
und ErschlieBungsauftragen, sowie bei der Erteilung
von Baugenehmigungen sollen die Bauherren bzw.
die ausfuhrenden Baufirmen auf die unverzigliche

Anzeigepflicht bei der Stadt Mualheim an der Ruhr

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m.
§§ 12-18a LuftVG

§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m.
§ 2 und 3 DSchG NW
sowie

§ 9 Abs.
DSchG NW

1a und 1b

§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m.
§§ 15 und 16 DSchG
NW
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(Untere Denkmalbehérde) oder beim Rheinischen
Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Xanten
hingewiesen werden. Bodendenkmal und Fundstelle

sind zuné&chst unverandert zu erhalten.

Staatlicher Kampfmittelbeseitigungsdienst

Die Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbesei-
tigungsdienst der Bezirksregierung Ddusseldorf war

negativ.

Mit den Bauarbeiten kann deshalb aus Sicht des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes begonnen werden.
Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass noch
Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Daher kann
diese Mitteilung nicht als Garantie der Freiheit von
Kampfmitteln gewertet werden. Insofern sind Erdar-
beiten mit entsprechender Vorsicht auszufihren. Soll-
ten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbe-
hérde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der

Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Das Merkblatt far das Einbringen von
.oondierbohrungen” im Regierungsbezirk Dulsseldorf

ist zu beachten.

Vorbeugender Brandschutz

Die Gemeinde stellt eine den 6rtlichen Verhéltnissen
angemessene Léschwasserversorgung sicher. Sofern
die Bauaufsichtsbehdrde feststellt, dass wegen einer
erhdhten Brandlast oder Brandgefdhrdung eine be-
sondere Ldschwasserversorgung erforderlich ist, hat
hierfir der Eigentimer, Besitzer und Nutzungsbe-
rechtigte Sorge zu tragen. Flir den Bereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ist ein Léschwas-

serbedarf von 48 m3/h erforderlich.

Die fur die Art und Nutzung des Bauvorhabens erfor-
derlichen vorbeugenden und abwehrenden Brand-
schutzmaBnahmen sind im Rahmen des Baugenehmi-

gungsverfahrens zu beachten.
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Gerauschbelastungen durch Fluglarm

Das Vorhabengebiet ist durch Fluglarm des Flugha-
fens Diisseldorf vorbelastet. Die Vorbelastung resul-
tiert aus Abflugbewegungen von den nach Norden
fohrenden Routen MODRU, RKN, MEVEI. Durch sie ist
das Vorhabengebiet im Mittel zu etwa 20-30% des
Jahres belastet. Zwar verlaufen diese Routen auf der
Ostlichen Ruhrseite, doch in der flugbetrieblichen Pra-
xis besteht fiir die Fluglotsen der deutschen Flugsi-
cherung die Méglichkeit durch sog. Einzelfreigabe die
Maschinen frihzeitig von den Abflugstrecken nach
Norden herunterzunehmen und direkt Richtung Wes-
ten zu leiten. Dies wirkt sich insbesondere in den
verkehrsstarken Zeiten aus. Das zu den Auswirkun-
gen der Routenadnderungen des Flughafens Duissel-
dorf International auf das Milheimer Stadtgebiet er-
stellte Gutachten der Gesellschaft fur Luftverkehrs-
forschung (GfL 2006) weist fir das Plangebiet auf die
verkehrsreichsten 6 Monate gemittelt eine Larmbelas-
tung Lpeny (Tag/Abend/Nacht Pegel gemaB EU Umge-

bungslédrm-Richtlinie) von etwa < 35 dB(A) aus.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass trotz der ver-
gleichsweise niedrigen Immissionsbelastung ein zeit-
weises Belastigungspotential durch Fluglarm nicht

auszuschlieBen ist.

Baumschutz

Fir den Schutz des Baumbestandes im Vorhabenge-
biet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes
der Stadt Milheim an der Ruhr in der jeweils glltigen

Fassung.

Im Wourzelbereich der Badume sind BaumaBnahmen
sowie die Lagerung von Stoffen grundsatzlich zu
vermeiden. Bei unvermeidbaren Eingriffen sind die
BaumaBnahmen im Bereich des Wurzelraumes nur
einseitig zum Stamm beschrankt und in einem Ab-
stand von mindestens 1,5 m vom Stamm auszuflh-

ren.
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Bei BaumaBnahmen sind im Umfeld stehende Baume
nach RAS — LP 4, ZTV - Baumpflege, entsprechend
der DIN 18920 — Schutz von Badumen, Pflanzbestan-
den und Vegetationsflachen fachgerecht zu behan-

deln.

Die SchutzmaBnahmen sind vor Ausflihrungsbeginn
mit dem Amt flir Umweltschutz/Untere Landschafts-

behérde abzustimmen.

Bodenschutz
Oberboden ist getrennt und sachgerecht zur weiteren

Verwendung zu lagern.

Erdmassenbewegungen sind auf das unbedingt not-

wendige MaB zu begrenzen.

Die temporéare Inanspruchnahme unversiegelter Fla-
chen wahrend der Bauphase ist mdglichst zu vermei-
den. Temporar in Anspruch genommene Arbeits- und

Lagerflachen sind unverziglich wieder herzustellen.

Zur Sicherung des Oberbodens wird auf die fachge-
rechte Behandlung nach DIN 18915, 18917 und
18300 hingewiesen.

Bei der Verwendung von externem Bodenmaterial
sind die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung bzw. der Landesarbeitsgemein-
schaft Abfall (Technische Regeln der LAGA) zu beach-

ten.
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1 Raumliche und strukturelle Situation

1.1 Lage und Beschreibung des Vorhabengebietes und seiner Umgebung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBB) ,Haus Senf-
korn/KlosterstraBe - I 9(v)" (VBB) liegt an der Klosterstra3e, direkt gegeniber der Saar-

ner Klosterkirche in Mlilheim an der Ruhr im Ortsteil Saarn.

Das Vorhabengebiet liegt damit im Sidden von Milheim an der Ruhr, stid-/6stlich der Kél-
ner StraBe (BundesstraBe 1) und ,links der Ruhr". Die Stadtmitte von Milheim an der
Ruhr befindet sich nérdlich in einer Entfernung von ca. 4,5 km (Fahrweg). Der historische

Dorfkern von Saarn ist ca. 500 m in nordwestlicher Richtung entfernt.

Das Vorhabengebiet umfasst das Flurstiick 881 der Gemarkung Saarn, Flur 24. Es ist
1.936 m2 groB und mit dem ,Haus Senfkorn™ bebaut. Das Grundstlick befindet sich im
Eigentum der Katholischen Kirchengemeinde St. Maria Himmelfahrt Milheim Ruhr Saarn.
Zum Eigentumslibergang auf den Vorhabentrager Milheimer Wohnungsbau eG (MWB)
wurde ein Kaufvertrag geschlossen, der die Verfligungsberechtigung des Vorhabentragers
bis zum Eigentumswechsel regelt. Das Flurstiick 881 wurde bereits im Vorgriff auf die

Eigentumsiibertragung gebildet.

Das Gelande des Vorhabengebietes ist relativ eben und steigt nur geringfligig in Richtung

Sud-Osten an.

Das ,Haus Senfkorn™ wurde vormals als Pfarrhaus und zuletzt als Gaste- und Bildungs-
haus des Kloster Saarn genutzt. Das traufstéandige Gebdude steht unter Denkmalschutz
(BD Nr. 390), der giebelstandige Anbau ist nicht Bestandteil des Baudenkmals. Neben
dem ,Haus Senfkorn™ befindet sich an der westlichen Grundstlicksgrenze eine Garage mit
Schuppen. Eine weitere Doppelgarage steht neben einer privaten Stellplatzanlage an der

Ostlichen Grundstlicksgrenze.
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Lageplanauszug Vorhabengebiet

Nordlich der KlosterstraBe befindet sich die Anlage des Kloster Saarn mit u.a. Kirche,
Begegnungsstatte, Museum, Bibliothek, Verwaltungs- und Wohnraumen/-gebauden sowie
Garten und Krdutergarten. Die Klosteranlage steht unter Denkmalschutz. Die meist
Wohnzwecken dienenden Hduser entlang der KlosterstraBe sind hier liberwiegend II- ge-
schossig mit Walm- oder Satteldach. Suddstlich an die Klosteranlage und damit direkt
gegenliber dem ,Haus Senfkorn™ schlieBen sich zwei Fachwerkwohnhduser an. Sie sind
beide ebenfalls II- geschossig mit einem I- geschossigen Anbau und verfligen Uber ein
Satteldach. Auch sie stehen unter Denkmalschutz. Ebenso wie das Wohnhaus Kloster-
straBe 58 westlich zum Vorhabengebiet. Dieses Haus ist, ebenso wie seine westliche
Nachbarbebauung, zweigeschossig und verfligt tber ein Walmdach. Dies trifft auch flr

die weitere Bebauung Richtung Landsberger StraBe zu. Es (iberwiegt die Wohnnutzung.

Sudlich und sudéstlich des Vorhabengebiets Gberwiegt entlang der KlosterstraBe eine
dazu abweichende Bebauung. Diese Wohnhduser sind in der Regel I-geschossig und ver-

figen Uber ein Flachdach.
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Direkt siidwestlich an das Vorhabengebiet schlieBen sich die Freizeitbereiche des Jugend-
heims der katholischen Kirchengemeinde St. Maria Himmelfahrt (Landsberger StraBe 19
und 21) an.

Die Grundstlicke in der Umgebung sind recht groB3, so dass die Bebauung sich sehr auf-

gelockert, mit hohem Durchgriinungsanteil prasentiert.

Nordlich der KlosterstraBe und der Klosteranlage endet die geschlossene Bebauung links
der Ruhr und geht in einen breiten Grinstreifen bis zur Ruhr Gber. Dieser Bereich ist zu

Naherholungszwecken erschlossen.

1.2 Infrastruktureinrichtungen

Geschafte und Einrichtungen zur Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfes (und dar-
Uber hinaus) befinden sich im historischen Ortsteil von Saarn sowie an der Kélner StraBe
(B1), der StraBburger Allee (B223) bzw. der Diisseldorfer StraBe. An diesen groBen Er-

schlieBungsstraBen befinden sich zudem zahlreiche Gewerbebetriebe.

Kinder- und Jugendeinrichtungen sowie eine Schule und Kirchen sind in direkter Nach-
barschaft anzutreffen. Die nachste Senioreneinrichtung ist in einer Entfernung von ca.

2,0 km an der Mendener StraBe.

1.3 ErschlieBung und verkehrliche Anbindung

Erschlossen ist das Vorhabengebiet liber die KlosterstraBe. Hierbei handelt es sich um
eine Anwohnerstral3e, die direkt auf die Kélner StraBe (B1) mindet. Diese verbindet die
Bundesautobahn BAB 40 im Norden von Milheim an der Ruhr mit den beiden Bundesau-
tobahnen BAB 3 und BAB 52 nahe Breitscheid im Sudwesten von Mulheim an der Ruhr.
Eine weitere gute innerstadtische Verbindung nach Norden ist mit der B 223 (StraBburger

Allee/Dusseldorfer StraBe) gegeben.
Damit ist das Vorhabengebiet fir den Individualverkehr sehr gut angebunden.

Das Vorhabengebiet ist zudem Uber den o&ffentlichen Personennahverkehr erschlossen.
Bushaltestellen befinden sich fuBlaufig an der Kdlner StraBe, im Dorf Saarn (DUlsseldorfer
StraBe) oder an der Landsberger Stra8e. Von hier bestehen Busverbindungen zum Zent-
ralen Omnibus Bahnhof (ZOB) und zum Hauptbahnhof in der Innenstadt von Miilheim an

der Ruhr, ebenso nach Essen oder Ratingen.
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2 Planungsrechtliche Situation

2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)
Der RFNP vom 03.05.2010 stellt das Vorhabengebiet als ,,Wohnbauflache™ und Bestand-

teil des , Allgemeinen Siedlungsbereiches™ (ASB) dar.

Die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechen somit der rdumlichen
Zielaussage des RFNP. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist aus dem RFNP entwi-
ckelt.

2.2 Raumlich-Funktionales Entwicklungskonzept (RFEK)

GemaB Raumlich-Funktionalem Entwicklungskonzept der Stadt Miilheim an der Ruhr vom
19.06.1984 liegt das Vorhabengebiet im zugeordneten Bereich des Teilraumes Saarn.
Dessen Teilraumzentrum (C-Zentrum) beginnt in einer Entfernung von etwa 250 m an

der Kolner StraBe Ecke Disseldorfer StrafB3e.

2.3 Verbindliche Bauleitplanung

Das Vorhabengebiet liegt in dem seit dem 05.07.1968 rechtswirksamen Bebauungsplan
~Landsberger StraBe/KlosterstraBe - I 4". Dieser Bebauungsplan setzt fiir das Vorhaben-
gebiet als Nutzung ,Gemeinbedarfsflaiche - Katholisches Gemeindezentrum® fest, die
nicht mit der geplanten Wohnnutzung des Milheimer Wohnungsbaus (MWB) (als Mietob-
jekt fir den Verein Leben in Nachbarschaft — alternativ e.V. - LiNA) lUbereinstimmt. Des-

halb soll dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgestellt werden.

Mit Rechtswirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Haus Senf-
korn/KlosterstraBe - I 9(v)" werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Landsber-
ger StraBe/Kloster-straBe - I 4%, soweit sie durch den Geltungsbereich dieses vorhaben-

bezogenen Bebauungsplanes erfasst sind, aufgehoben.

2.4 Sanierungsgebiet

Das Vorhabengebiet ist Bestandteil des Sanierungsgebiets , Alt Saarn®. Ein entsprechen-
der Grundbucheintrag in Abteilung II des Grundbuchblatts besteht noch. Kloster Saarn
und seine umliegenden Gebdude waren ein Sanierungsschwerpunkt. Die MaBnahmen, die
im Rahmen dieses Sanierungsverfahrens durchgefihrt wurden, konnten offiziell 2010
abgeschlossen werden. Zum endglltigen Abschluss des Verfahrens fehlt nur noch die

Umlage der Wertsteigerung.

Die angestrebte Planung steht den Zielen der Sanierung nicht entgegen.
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2.5 Bau- und Bodendenkmal

Baudenkmal

Bei dem Gebdude KlosterstraBe 60 ,Haus Senfkorn®™ handelt es sich um ein Baudenkmal
im Sinne des § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Es wurde am 21.04.1988 in die Denk-
malliste der Stadt Miilheim an der Ruhr unter der Nr. 390 eingetragen. Das Objekt ist
sehr bedeutend fir die Geschichte, flir die Arbeits- und Produktionsverhaltnisse und flr
die Ortsentwicklung Saarns im 18./19. Jahrhundert. Somit ist es sowohl aus wissen-
schaftlichen, architektur- und ortsgeschichtlichen als auch aus stadtebaulichen Griinden

erhaltenswert.

Fir das Baudenkmal besteht gemaB § 9 (1a) und (1b) DSchG eine generelle Erlaubnis-

pflicht bei allen MaBnahmen zur baulichen Veréanderung (auBen wie innen).

Die Schutzwirdigkeit nach § 9 (1b) DSchG - schlieBt zudem eine erweiterte Erlaubnis-

pflicht von MaBnahmen im Umfeld des Denkmals mit ein.

Bodendenkmal

Aufgrund der rdumlichen Nahe zum Kloster Saarn konnte die Existenz von Bodenfunden/-
denkmalern nicht ausgeschlossen werden. Deshalb wurde schon vor Beginn der eigentli-

chen BaumaBnahme eine archdologische Sachstandermittlung durchgefihrt.

Die Untersuchungen ergaben Baufunde eines mindestens zweiflligeligen Gebaudes mit
Keller. In Absprache mit den Denkmalbehdrden (LVR Amt flir Bodendenkmalpflege im
Rheinland und Untere Denkmalbehdrde der Stadt Milheim) wurden die vorhandenen
Funde ausgegraben und wissenschaftlich dokumentiert. Nach erfolgter Untersuchung diir-
fen sie, soweit das Bauverfahren dies nétig macht, zurlickgebaut werden. Die angetroffe-

nen archdologischen Funde stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

Weitere Untersuchungen im Bereich der bestehenden Gartenmauer und des Parkplatzes
sollen baubegleitend erfolgen. Die endgiiltige Dokumentation kann hierzu erst im Nach-

gang erfolgen.

2.6 Gender Mainstreaming

Als offentlicher Belang ist Gender Mainstreaming gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB in der
Bauleitplanung zu berlcksichtigen. Bis heute ist europaweit die Chancengleichheit der
Geschlechter noch nicht zur gesellschaftlichen Wirklichkeit geworden. Das Leben von
Mannern und Frauen bzw. Madchen und Jungen weist in vielen Bereichen des &ffentlichen

und privaten Lebens groBe Unterschiede auf, ohne dass dies immer bewusst ist. Um das
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Ziel der Geschlechtergerechtigkeit zu erreichen, hat der Europarat 1998 die folgende De-

finition des Gender Mainstreaming entwickelt:

,Gender Mainstreaming besteht in der (Re-)Organisation, Verbesserung, Entwicklung und
Auswertung der Entscheidungsprozesse mit dem Ziel, dass die an politischer Gestaltung
beteiligten Akteure den Blickwinkel der Gleichheit zwischen Frauen und Mannern in allen

Bereichen und auf allen Ebenen einnehmen."

Die Gender Aspekte wurden bei der Planung berilcksichtigt. Der auf die Schaffung von
modernen Wohnbauflachen abzielende vorhabenbezogene Bebauungsplan und die hierin
getroffenen Festsetzungen sind geschlechtsneutral und unabhdngig von der Herkunft,
von kdérperlichen Einschrankungen etc. der kinftigen Nutzer. Damit wirken sich der vor-
habenbezogene Bebauungsplan und die damit verfolgten Ziele in vergleichbarer Weise

auf die Belange von Mannern und Frauen sowie auf alle gesellschaftlichen Gruppen aus.

Die Chancengleichheit ist gegeben.

3 Ziele und Zwecke des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

3.1. Anlass zur Planaufstellung

Die bisherige Nutzung des ,Haus Senfkorn™ als Gaste- und Bildungshaus flr das Kloster
Saarn wird nicht langer verfolgt, deshalb wird flir das denkmalgeschiitzte Gebaude eine

neue Nutzung erforderlich.

Fiar die planungsrechtlich mdgliche Nutzung als ,Gemeinbedarfsflache™ besteht weder
seitens der Kirche noch fir andere Gemeinbedarfszwecke Bedarf. Auch besteht derzeit
kein Bedarf, die vorhandenen Einrichtungen auf der Flache zwischen KlosterstraBe und
Landsberger StraBe weiter baulich zu entwickeln, wie dies in dem rechtskraftigen Bebau-

ungsplan mit einer GRZ von 0,4 mdglich ist.

Der Verein ,Leben in Nachbarschaft —alternativ e.V. (LINA)" moéchte zusammen mit dem
MWB Wohnraum fir altere Menschen schaffen. Dieser soll so konzipiert werden, dass
alteren Menschen madglichst lange ein eigenstandiges Leben in einer starken solidarischen

Gemeinschaft ermdglicht wird.

Das bestehende ,,Haus Senfkorn®™, die GréBe des Grundstlicks und seine Lage zum histo-
rischen Dorfkern und Kloster Saarn bieten sich in besonderer Weise fiir dieses spezielle
Wohnprojekt an. Das denkmalgeschitzte ,Haus Senfkorn™ soll in ein Wohngebdaude
umgebaut werden und in einem erganzenden Neubau sollen weitere zehn barrierearme

Wohnungen entstehen.
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Der Vorhabentrager beabsichtigt als Investor das Projekt zu realisieren und es dem Ver-
ein als Vermieter zur Verfligung zu stellen. Eine entsprechende Kooperationsvereinba-

rung wurde bereits unterzeichnet.

Das bestehende Planungsrecht ist bezliglich der zulassigen Nutzung als ,,Gemeinbedarfs-
flache™ mit der beabsichtigten Wohnnutzung nicht vereinbar. Mit diesem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan soll deshalb die entsprechende planungsrechtliche Anpassung er-

folgen.

3.2. Projektbeschreibung

Der MWB als Vorhabentrager beabsichtigt den Umbau des bestehenden ,Haus Senfkorn®

und den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses in direkter Nachbarschaft.

Im ,Haus Senfkorn™ sollen drei Wohnungen und Gemeinschaftsrdume im Erdgeschoss

entstehen.

Der Neubau wird mit etwas groBerem Abstand zur KlosterstraBe auf dem Grundstiick
platziert. In ihm sollen zehn weitere Wohnungen (als Zwei- und Drei-Raumwohnungen)

auf drei Etagen entstehen. Geplant ist ein II-geschossiges Gebdaude mit Staffelgeschoss.

Die Wohnungen werden Uber Laubengange entlang der Nordfassade erschlossen. Diese
Laubengange realisieren einen lUberdachten und damit geschitzten Zugang zu den Woh-
nungen. Da sie aber bezliglich der Gelander/Briistungen und Stiitzen sehr offen und filig-
ran gestaltet werden, lockern sie das Erscheinungsbild der zuriickliegenden Fassade auf,

erscheinen selbst aber nicht zu dominant.

Im Staffelgeschoss wird aus gestalterischen Aspekten die Briistung geschlossen ausgebil-
det. Zum Schutz der Wohnungszugdnge werden kleine Uberdachungen iber den Ein-

gangstiren installiert.

Zum Sudwesten und damit zum Garten hin sind fir alle Wohnungen Freisitze in Form von
Terrassen, Balkonen bzw. Dachterrassen mit Uberdachungen bzw. Vordachern zum Son-

nenschutz vorgesehen.

Beide Gebaude werden mit einem II-geschossigen Trakt verbunden, der mit dem not-
wendigen Aufzug und einem Treppenhaus die ErschlieBungsfunktion beider Hauser Gber-
nimmt. Sowohl alle Wohnungen und die Gemeinschaftsrdume im historischen Gebaude,
als auch alle Etagen des Neubaus sind Uber diesen Trakt barrierearm zuganglich. Auch
ermdglicht dieser Zwischentrakt im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss einen Ubergang

zwischen beiden Gebauden.

Der Neubau wird zur Unterbringung der Versorgungsanlagen zumindest teilunterkellert.

10
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,Haus Senfkorn™ bleibt zudem {ber die bestehende Treppenanlage direkt von der Klos-

terstraBe aus zuganglich.

Fir das historische Gebdaude wird das bestehende Krippelwalmdach erhalten. Fir den
Zwischenbau und den Neubau sind Flachdacher vorgesehen. Die H6hen des Neubaus sol-
len unter den Bestandshdhen des ,Haus Senfkorn®™ zurlckbleiben. So wird die Oberkante
der Bristung des Neubaus tiefer als die Traufkante des Denkmals und die Oberkante der

Attika des Neubaus tiefer als die bestehende Firsthéhe des ,Haus Senfkorn™ errichtet.

Um den Belangen der Denkmalpflege gerecht zu werden, wurde das Rheinische Amt flr
Denkmalpflege, die Untere Denkmalbehdrde und der Gestaltungsbeirat der Stadt Mil-
heim an der Ruhr schon zu einem sehr friihen Planungsstand einbezogen und ihre Anre-

gungen in der Planung bertcksichtigt.

Das auBere Erscheinungsbild des ,Haus Senfkorn™ wird in seinen denkmalpflegerischen
Aspekten erhalten bleiben. Das zwei-geschossige Traufenhaus in verputztem Backstein
ist noch weitestgehend im originalen Erscheinungsbild erhalten. Die Eckpilaster (pfeiler-
artige Formelemente) werden mittels Farbgestaltungen besonders betont und fehlende
Fenster-/Blendladen wieder erganzt. Der bestehende Eingang zur KlosterstraBe mit Trep-

penaufgang wird erhalten.

Die Neubebauung tritt in der Platzierung auf dem Grundstlick bewusst hinter das Denk-
mal zurlick und wird sich in der Farbgebung der Fassadengestaltung ihm anpassen. Das
Gestaltungsmerkmal ,Blendladen® wird in farbgleichen Zierelementen in Holzoptik zwi-
schen einzelnen Fenstern am Neubau wieder aufgegriffen. Die Gelander der Laubengdnge

werden als offene Stahlgelander mit filigranen Stitzen ausgebildet.

Zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze fir den ruhenden Verkehr wird vor dem
Neubau eine private Stellplatzanlage flir die kiinftigen Bewohner geplant, dazu werden
die bestehende, private Stellplatzanlage und die beiden Garagen an der 6stlichen Grund-
sticksgrenze Uberplant. Zur KlosterstraBe wird die neue Stellplatzanlage mit einer niedri-
gen Hecke eingefasst. Die bestehende Garage/Schuppen an der westlichen Grundstlicks-
grenze wird umgenutzt und dient zuklnftig der Unterbringung von Fahrradern. Der Vor-
platz wird somit als weiterer Stellplatz nutzbar und im Sinne der Landesbauordnung an-

rechenbar.

Die Abstimmung weiterer Details erfolgt im begleitenden Durchfihrungsvertrag und im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind weitere Detailabstimmungen mit der Un-

teren Denkmalbeho6rde erforderlich.

11
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3.3. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Planung werden folgende Ziele verfolgt:

e Das Vorhabengebiet wird, in Anlehnung an seine Umgebung, als reines Wohngebiet
(WR) festgesetzt.

e Das denkmalgeschitzte ,Haus Senfkorn™ wird in seinem Bestand gesichert und einer
neuen Wohnnutzung zugefihrt.

e Erganzend wird auf dem Grundstiick ein weiteres Wohngebdude in Form eines II ge-
schossigen Mehrfamilienwohnhauses mit Staffelgeschoss errichtet.

e Zur Regelung des ruhenden Verkehrs der Mieter auf dem Grundstiick ist eine neue

Stellplatzanlage vorgesehen.

Fir die Umsetzung der Ziele ist es erforderlich, die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes zu andern und anzupassen. Hierbei wird besondere Ricksicht auf ,,Haus

Senfkorn™ und die in unmittelbarer Nachbarschaft stehenden Baudenkmaler genommen.

4 Darlegung der Ziele und Zwecke

4.1. Art der baulichen Nutzung

Das Vorhabengebiet wird in Anlehnung an die Struktur der néheren Umgebung als ,Rei-
nes Wohngebiet" (WR) festgesetzt. Damit erfolgt eine Anpassung der Nutzung an das

geltende Planungsrecht der Umgebung.

Das Vorhabengebiet soll ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt werden, daher sind die
gemdB § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen ,Laden und nicht st6-
rende Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes ebenso Anlagen flr
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke"™ nicht Bestandteil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes. Sie entsprechen nicht den stddtebaulichen Zielen
und die durch sie zusatzlich ausgeldsten Verkehre mit den Begleiterscheinungen Larm

und Emissionen sollen vermieden werden.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb des Vorhabengebiets bestimmt sich das MaB der baulichen Nutzung Uber die
Festsetzungen der entsprechenden Grund- und Geschossflachenzahl GRZ und GFZ bzw.

die Anzahl der Vollgeschosse.

In Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan und die bestehende Dichte der um-

liegenden Bebauung wird fir das Vorhabengebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

12
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Die II -Geschossigkeit des bestehenden ,Haus Senfkorn™ wird auch mafBgeblich fir den
geplanten Neubau sein. Dem folgend wird die GFZ mit 0,8 festgesetzt. So kann bei glei-
cher versiegelter Flache und damit bei gleichem Eingriff in den Naturhaushalt eine Ver-
gréBerung und damit Optimierung der Wohnflache erzielt werden. Damit liegen die Fest-
setzungen zu GRZ / GFZ unterhalb der Obergrenze der zulassigen Festsetzungen der
BauNVO (§ 17) von 0,4 / 1,2.

Die Abstimmung der Kubatur des Neubaus auf die Dachhdhen des Baudenkmals ,Haus
Senfkorn™ wird das Zusammenspiel beider Bauwerke und ihre optische Wirkung aufei-
nander reglementieren. Deshalb wird die Oberkante der héchsten Bristung des Neubaus
nicht héher als die Traufkante des historischen ,Haus Senfkorn™ errichtet und die Ober-
kante der Attika des Neubaus nicht hoher als die Firsthohe des ,Haus Senfkorn™ ausge-
bildet.

Mit der Planung kénnen die Grundzlige des rechtskrdftigen Bebauungsplanes, u.a. die
optische Erlebbarkeit des kulturhistorisch bedeutsamen Kloster Saarn durch eine I- und
IT geschossig gehaltene, offene Bebauung gewahrt werden und wie fir die Grundstiicke

der Nachbarschaft, eine aufgelockerte Bebauung realisiert werden.

4.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Fldachen im Vorhabengebiet werden durch die Festsetzungen von Bau-

grenzen definiert.

Dem Wunsch der Denkmalpflege folgend, wurde das neu geplante Wohnhaus mit deutli-
chem Abstand zur KlosterstraBe platziert, so dass es raumlich und optisch hinter dem

Baudenkmal ,Haus Senfkorn™ zurtcktritt.

Der Grundriss des Neubaus orientiert sich an den Bedarfen des Vereins LiNA. Er ergibt
sich aus der erforderlichen Anzahl, wie auch der GréBe der Wohnungen. Die erforderli-
chen Abstande zum Nachbargebaude flir gesunde Wohnverhéltnisse und zur Realisierung

einer ausreichenden Belichtung und Belliftung werden gewahrt.

Um zudem eine barrierearme Zuganglichkeit der Wohnungen in ,Haus Senfkorn™ realisie-
ren zu kdénnen, bietet sich die Errichtung eines Zwischentraktes zu beiden Gebdauden an.
Er realisiert mittels eines Aufzugs sowohl den barrierearmen Zugang der einzelnen Eta-

gen als auch einen barrierearmen Ubergang der Wohnetagen beider Hauser.

Damit der Zwischentrakt méglichst gering in das duBere Erscheinungsbild des Baudenk-
mals ,Haus Senfkorn" eingreift, ist der Ubergang auf der Riickfassade des ,Haus Senf-

korn™ vorgesehen.

13
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4.4, Stellplatze/Parkplatze und Nebenanlagen

Die private Stellplatzverpflichtung in Form von Garagen, Carports oder Stellplatzen sind
auf den eigenen Grundstlicken gemaB § 51 BauO NRW (1 Stellplatz/Wohneinheit) zu er-

fullen.

Fir die 13 neuen Wohneinheiten besteht deshalb die Verpflichtung 13 Stellplatze auf dem
Grundstlick nachzuweisen. Die Stellplatze sind ausschlieBlich auf den dafiir festgesetzten
Flachen zuldssig, damit die rlickwdrtigen Grundstlicksbereiche vom Verkehr freigehalten

werden.

Zwolf der erforderlichen Stellplatze sind in Form einer neuen Stellplatzanlage vor dem
Neubau geplant. Je finf Stellplatze werden dazu nebeneinander und gegeniber angeord-
net und Uber eine ausreichend breite Fahrgasse erschlossen. An der zweiten ,Fahrgasse",
die gleichzeitig der ErschlieBung des Gebaudes dient, werden zwei behindertengerechte
Stellplatze gemaB § 51 BauO NRW in Verbindung mit der DIN 18040-1 entstehen.

Zur optischen Aufwertung wird die Stellplatzanlage entlang der Grundstiicksgrenze zur
KlosterstraBe mittels einer niedrigen Hecke, welche weder die Zuganglichkeit noch die

Sichtverhaltnisse beeintrachtigt, eingefasst.

Der 13. Stellplatz wird an der westlichen Grundstiicksgrenze neben dem ,Haus Senfkorn™
nachgewiesen. Die verbleibende Garage wird zukilinftig nur noch zu Abstellzwecken und
als Fahrradschuppen genutzt. Deshalb ist der Stellplatz in der jetzigen Einfahrt bauord-

nungsrechtlich anrechenbar.

Zusatzliche ,Besucherparkplatze® miissen und kénnen auf dem Grundstlick selbst nicht
nachgewiesen werden. Aufgrund der Neuanordnung der Stellplatze entstehen aber vor

der Stellplatzanlage im 6ffentlichen StraBenraum mindestens drei neue Parkplatze.

Insbesondere im Zusammenhang mit Veranstaltungen im Kloster Saarn ist die Parkplatz-
situation auf der KlosterstraBe ,angespannt®, da im direkten Umfeld kein gréBerer 6ffent-
licher Parkplatz vorhanden ist und die im StraBenraum zur Verfiigung stehenden Park-
platze den Bedarf nicht decken. Die privaten Stellplatze auf dem Grundstiick von ,Haus
Senfkorn™ wurden in den letzten Jahren von den Besuchern des Klosters mitgenutzt, weil
die Kirchengemeinde als Eigentimerin dies geduldet hat. Diese Mdglichkeit entfallt mit
Umsetzung der geplanten Wohnnutzung, da die neue Stellplatzanlage in ihrer Dimensio-
nierung auf die erforderliche Anzahl Stellplatze fir die neue Wohnnutzung abgestimmt

ist.

Mit der neuen Stellplatzanlage wird der Bedarf des Vorhabens gesetzeskonform abge-

deckt. Es ist nicht Aufgabe des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, die durch das

14



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Haus Senfkorn / KlosterstraBe -1 9 (v)”

Begriindung und Umweltbericht

Kloster verursachte Parkplatzproblematik zu lésen und kann dem Vorhabentrager nicht

aufgebulrdet werden.

Die Vorgaben der StraBenverkehrsordnung zum Parken und Halten sind nach Ansicht von
Verwaltung und Polizei geeignet, den ruhenden Verkehr in der KlosterstraBe umfassend
und unmissverstandlich zu regeln. Eine erganzende Beschilderung oder Markierung ist

nicht vorgesehen.

Der Millstandort wird innerhalb des Neubaus realisiert. Demnach sind entsprechende
Nebenanlagen auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen nicht erforderlich. Sons-
tige Nebenanlagen sollen im Bereich des Vorgartens ausgeschlossen werden. Dies soll
einerseits zu einen attraktiven und geordneten StraBenbild beitragen und andererseits

die optische Erlebbarkeit der historischen Klosteranlage gewahrleisten.

4.5. Gestaltung

Die gestalterischen Festsetzungen dienen im Wesentlichen der Wahrung des Denkmal-
schutzes. Da viele Details aber nur im Zusammenhang zu beurteilen sind und zudem
noch im Rahmen des Bauantrages mit der unteren Denkmalbehdrde abzustimmen sind,

ist eine detaillierte planungsrechtliche Regelung nicht sinnvoll.

Fir das unter Denkmalschutz stehende ,Haus Senfkorn®™ besteht eine generelle Erlaub-
nispflicht bei allen MaBnahmen am Vorhaben selbst (auBen wie innen) und im direkten
Umfeld des Denkmals. Auf diese wird der Vorhabentrager sowohl im Durchfiihrungsver-
trag als auch in der ,Nachrichtlichen Ubernahme aufgrund anderer gesetzlicher Vorschrif-

ten" in den textlichen Festsetzungen hingewiesen.

Die gestalterischen Festsetzungen sollen sich deshalb auf einige wenige Aspekte zum

Neubau beschranken:

Der Neubau wird bewusst nicht in Anlehnung an die historischen Denkmaler in der Um-
gebung sondern in moderner Architektur errichtet. Sein Dach ist als Flachdach auszubil-
den. Die Fassadengestaltung und Farbgebung ist nach Detailabstimmung mit der Unteren
Denkmalbehérde auf die des Denkmals abzustimmen. Die ErschlieBung der Wohnungen
in den ersten beiden Etagen wird mittels Laubengdngen erfolgen, die zugehdrigen Gelan-
der sind als offene Stahlgelander mit mdglichst filigranen Stiitzen zu gestalten. Im Ge-
gensatz dazu ist die Bristung im Staffelgeschoss auf der AuBenfassade gemauert auszu-
bilden, so dass die Gebdudefassade und Bristung als Rahmen um die Laubengange wir-

ken.

Zusatzlich sind Vordacher vorgesehen, die einen (berdachten Zugang zum Gebdude er-

moglichen beziehungsweise einen Sonnenschutz gewdahren.
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In Anlehnung an die Holzladen, die am ,Haus Senfkorn™ an den Fenstern erganzt werden,

sind fir den Neubau Fassadenelemente in Holzoptik vorgesehen.

Auf dem Dach des denkmalgeschiitzten ,,Haus Senfkorn™ sind Solaranlagen nach Ansicht

der Unteren Denkmalbehdrde nicht vertraglich und deshalb sind sie nicht zuldssig.

Auf dem Dach des Neubaus sind Solaranlagen generell zuldassig, damit aber das Erschei-
nungsbild der baulichen Anlage von der KlosterstraBe aus mdglichst nicht beeintrachtigt
wird, sind sie als Flachkollektoren mit einer Neigung < 45° zu errichten. Auch sie bediir-

fen in ihrer endgiltigen Ausfertigung der Genehmigung der Unteren Denkmalbehdrde.

4.6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Fur die qualifizierte Bewertung des mit der Bauabsicht verbundenden Eingriffs in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild wurde von dem Bliro plan + (vom 23.09.2014) ein
~Landschaftspflegerischer Begleitplan® erarbeitet. Er stellt den Eingriff in abiotische und
biotische Naturraumpotentiale und eine Quantifizierung der Eingriffserheblichkeit dar. Auf
dieser Grundlage wurden MaBnahmen zur Vermeidung unnétiger Eingriffe, zur Minderung
des Eingriffsgeschehens und zum Ausgleich (Kompensation) von nicht vermeidbaren Ein-

griffen erarbeitet.

Die Eingriffsbilanzierung zwischen rechtswirksamem Bebauungsplan ,Landsberger Stra-
Be/KlosterstraBe - I 4" und diesem vorhabenbezogenem Bebauungsplan ergibt mit Reali-
sierung der BaumaBnahme ein rechnerisches Defizit in Hohe von 737 Wertpunkten, das
im Vorhabengebiet nicht ausgeglichen werden kann. Deshalb wird in Abstimmung mit
dem Amt fur Umweltschutz die externe MaBnahme auf der stadtischen Flache am Halb-
ach (Gemarkung Speldorf, Flur 11, Flurstick 103) auf einer Teilflache von 368 m2 diesem
Vorhaben zugeordnet. Hier soll eine ehemalige Ackerflache der natiirlichen Wiederbewal-
dung zugefihrt werden. Der Vorhabentrager zahlt zur Ablésung seiner Kompensations-

verpflichtung einen entsprechenden Ausgleichsbetrag in den stadtischen Okopool.

Zusatzlich zu bertlicksichtigen ist der Verlust von sieben geschiitzten Einzelbdumen, die
nach Baumschutzsatzung der Stadt Milheim auszugleichen sind. Erforderlich werden
sechs Ersatzpflanzungen von denen drei Baume im Vorhabengebiet und drei auf dem
Grundstiick des Vorhabentrdagers am Wiescher Weg 66/68 (Gemarkung HeiBen, Flur 3,

Flurstiick 915) gepflanzt werden sollen.

Entsprechende Regelungen wurden in die textlichen Festsetzungen mit aufgenommen
und im Durchflihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur entsprechenden

Ausgleichszahlung und zur Realisierung, Pflege und Erhaltung der Ersatzpflanzungen.
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Zur Beurteilung der Belange des Artenschutzes wurde eine ,Artschutzrechtliche Prifung
IT" erarbeitet (Plan +, vom 23.09.2014). Untersucht wurde, ob bei Projektrealisierung
Konflikte mit dem Artenschutz gemaB den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden
nach § 44 BNatSchG zu erwarten und ob ggf. weiterfihrende Untersuchungen notwendig

sind.

Zur Abschatzung der Betroffenheit der planungsrelevanten Arten wurden die projektbe-
zogenen Auswirkungen des Bauvorhabens formuliert und MaBnahmen zur Vermeidung

und zur Minderung der Beeintrachtigungen festgelegt.
Auch mit Realisierung der Planung besteht fir keine Art eine existenzielle Bedrohung.

Nahere Einzelheiten sind auch dem Umweltbericht, Kapitel 3.3 “Schutzgut Tier und Pflan-

zen" zu entnehmen.

4.7. Allgemeine Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Das auf dem Baugrundstiick anfallende Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick

zur Versickerung gebracht.

Dass auf der Dachfldche des Neubaus anfallende Niederschlagswasser wird in einer Rigo-
le im Garten versickert. Ihr Standort wird nahe der nérdlichen Grundstiicksgrenze emp-
fohlen und sie wird in ausreichender Dimensionierung erstellt. Der genaue Standort wird

letztendlich im Rahmen des Bauantrages festgelegt.

Die Stellplatze und Fahrflachen werden mit versickerungsfédhigem Pflaster und entspre-
chendem Unterbau ausgebildet. Das zusatzliche Niederschlagswasser im Falle von

Starkregenereignissen wird in Mulden versickert.

Die Terrassen werden gemaB den Vorgaben der Unteren Wasserbehdrde der Stadt Mul-

heim an der Ruhr an das Schmutzwasser angebunden.

Zur erforderlichen Dimensionierung und Platzierung von Rigole und Mulde wurde vom
Blro Miller und Partner das Hydrogeologische Gutachten vom 07.03.2014 mit Ergéanzung
vom 31.07.2014 erstellt. Die empfohlenen Positionen werden in der Planzeichnung und

im Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgezeigt.

,Haus Senfkorn™ und der angrenzende Schuppen bleiben in seiner bestehenden Nieder-

schlagswasserbewirtschaftung unverandert.

Ndhere Einzelheiten sind auch dem Umweltbericht, Kapitel 3.3 “Schutzgut Tier und Pflan-

zen" und Kapitel 3.5 ,Schutzgut Wasser" zu entnehmen.
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4.8. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Vorhabengebietes mit Strom und Wasser ist aufgrund der
bereits heute vorhandenen Leitungsnetze sichergestellt. Die Neubebauung kann an vor-

handene Netze angeschlossen werden.

Auch das Abwasser der neuen Bebauung kann in die vorhandene Mischwasserkanalisa-

tion in der KlosterstraBe geleitet werden.

Das im Vorhabengebiet anfallende Niederschlagswasser wird gema3 § 51a LWG versi-
ckert (vgl. 4.7). Auf das erforderliche Verfahren bei der Unteren Wasserbehérde flir was-

serrechtlich relevante MaBBnahmen wird verwiesen.

Zur Miillentsorgung der neu entstehenden Wohneinheiten sind die standardmagBig er-
forderlichen Abstellflachen fir Restmdll, griner Punkt, Papier und Bioabfall auf dem
Grundstick selber nachzuweisen. An den Abholtagen sind die Behélter am StraBenrand

zur Leerung bereit zu stellen.

5 Nachrichtliche Ubernahmen

Fir das zur KlosterstraBe traufenstandige Gebaude der KlosterstraBe 60 besteht Denk-
malschutz (vgl. 2.5). Dieses Gebaude ist, ebenso wie die benachbarten Wohnhduser
KlosterstraBe 57, 58 und 65 und weitere Gebaude der Klosteranlage des Kloster Saarn in
die Denkmalliste der Stadt Milheim an der Ruhr aufgenommen. Es handelt sich aber um

Einzeldenkmaler und nicht um ein zusammenhangendes Denkmalensemble.

Das denkmalgeschitzte Gebdude KlosterstraBe 60 (Denkmalliste Nr. 390) wurde 1818
als II-geschossiges Traufenhaus in verputztem Backstein errichtet. Das originale Erschei-
nungsbild ist noch weitgehend erhalten, insbesondere die Eckpilaster, das Mittelportal mit
den jeweils zwei nebenliegenden Fenstern in kraftigen Haussteinrahmungen sowie die
teilweise noch erhaltenen Blendladen. Der zur StraBe giebelstdndige Anbau des Gebau-

des und der daran angebaute Schuppen sind nicht Bestandteil des Schutzobjektes.

Das Objekt gilt als sehr bedeutend fir die Geschichte des Menschen, fiir die Arbeits-und
Produktionsverhaltnisse und fir die Ortsentwicklung Saarns im 18./19. Jahrhundert.
Demzufolge gilt es aus wissenschaftlichen, architektur- und ortsgeschichtlichen sowie

stadtebaulichen Grinden, als besonders erhaltenswert.

Entsprechend dem Ziel der Bewahrung des Denkmals erfolgen im Rahmen dieses vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes zeichnerischen und textliche Festsetzungen, Hinweise

im Anschluss an die textlichen Festsetzungen und Auflagen im Durchfiihrungsvertrag, die
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das Gebdude und seine denkmalwilrdigen Eigenschaften trotz den erforderlichen Um-

baumaBnahmen fir die gewlinschte Wohnnutzung sichern.

Um attraktiven Wohnraum zu schaffen, werden aber weitere Veranderungen innen und
auBen erforderlich. Fir diese Veranderungen werden im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens Detailabstimmungen mit der Unteren Denkmalbehérde der Stadt Milheim an

der Ruhr erforderlich.

Durch die Planung wird die Nutzbarkeit der Baudenkmaler in der Nachbarschaft nicht be-

eintrachtigt.

6 Planungsalternativen

Fir das ,,Haus Senfkorn" ist die bisherige Nutzung als , Gaste und Bildungshaus des Klos-
ter Saarn™ wirtschaftlich nicht mehr tragbar. Fir die urspriingliche planungsrechtlich
maogliche Nutzung ,Gemeinbedarfsflache™ besteht weder fir die Kirche noch fir andere
entsprechende Einrichtungen Bedarf. Deshalb wurde vom Eigentiimer eine neue Nutzung

fir das denkmalgeschitzte Gebdude gesucht.

Der Verein ,Leben in Nachbarschaft - alternativ e.V. (LiINA)" sucht zusammen mit dem
MWB ein Grundstiick zur Realisierung ihres besonderen Wohnprojektes, bei dem alteren
Menschen in einer starken solidarischen Gemeinschaft gemeinsam ein eigenstandiges

Leben erméglicht werden soll.

Aufgrund der Lage des Grundstlicks zum historischen Dorfkern von Saarn und zum Klos-
ter Saarn sowie seiner passenden GréBe flir die gewlinschten 13 Wohneinheiten, ist das
Objekt in Verbindung mit dem geplanten Neubau flir die Ziele des Vereins in besonderer
Weise geeignet. Das denkmalgeschiitzte Gebdude kann durch die Planung einer neuen

Nutzung zugeflhrt und damit langfristig gesichert werden.

Wirden andere Wohnformen z.B. in Form von Doppelhdusern auf dem Grundstiick ge-
wahlt, so ist fraglich, ob es gelingen wiirde, zudem eine neue Nutzung fir ,Haus Senf-
korn" zu finden, um seinen Bestand zu sichern. Die derzeit verfolgte Nutzung mit Woh-
nungen und Gemeinschaftsraumen 1aBt sich wirtschaftlich nur in Kombination mit der
deutlich gréBeren Anzahl weiterer Wohnungen in einem Mehrfamilienwohnhaus realisie-

ren.

Auch wirden diese alternativen Wohnformen nahe dem StraBenrand errichtet, um den
Garten in anderer Weise zu nutzen. Hierdurch wiirde aber die Wahrnehmbarkeit des
Denkmals deutlich verandert und eingeschrankt und damit negativer als im derzeit ver-

folgten Entwurf.
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Von einzelnen Blrgern wurde als Alternative die Errichtung einer &ffentlichen Parkplatz-
anlage angeregt, um den Parkplatzdruck der insbesondere bei gréBeren Veranstaltungen

im Kloster Saarn in der KlosterstraBe besteht, entgegen zu wirken.

Diese Nutzungsvariante wird sowohl aus stadtebaulichen Griinden, als auch aus Grinden
zur Bewahrung des Denkmals ,,Haus Senfkorn™ abgelehnt. In direkter Nachbarschaft zum
Denkmal ist keine gréBere versiegelte Parkplatzflache gestalterisch erwiinscht. Eine sol-
che Nutzung wiirde zudem eine wirtschaftliche Nachnutzung von ,Haus Senfkorn" deut-
lich erschweren und somit die Erhaltung des Baudenkmals gefahrden. Weiterhin sind die
durch eine Parkplatznutzung hervorgerufenen zusatzlichen Verkehre und Schallentwick-
lungen (An- und Abfahrverkehre, Tirenschlagen etc.) an dieser Stelle nicht wiinschens-

wert.

Das in historisch gewachsenen Stadtteilen mitunter nicht ausreichend Parkplétze zur Ver-
figung stehen, insbesondere, wenn wie hier besucherintensive Nutzungen (im Kloster

Saarn) vorhanden sind, ist hinzunehmen.

Uber die Busverbindungen Landsberger und Kélner StraBe besteht eine gute Anbindung
an den OPNV und damit eine echte Alternative zum individuellen Autoverkehr. Auch kann
der Saarner Kirmesplatz in ca. 900 m Entfernung als 6ffentlicher Parkplatz in Anspruch

genommen werden.

Unter Bericksichtigung der vorstehenden Aspekte ist die von einigen Blirgern vorge-
schlagene Planungsalternative nicht realistisch und eine andere Alternative nicht erkenn-

bar.

7 Stadtebauliche Kenndaten

Vorhabengebiet ca. 1.940 m2
Uberbaubare Flache ca. 870 m 2
Stellplatzanlage ca. 380 m2
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Umweltbericht

1 Inhalt und Ziel der Planung

Das Vorhabengebiet dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Haus Senf-
korn/KlosterstraBe — I 9 (v) liegt in Milheim Saarn, in unmittelbarer Nahe zum histori-

schen Kloster Saarn.

Das Vorhabengebiet umfasst das Flurstiick 881 der Gemarkung Saarn, Flur 24 mit einer
Flache von 1.936 m2. Es wird von der KlosterstraBe erschlossen und ist bereits jetzt mit
einem Gebaude dem ,Haus Senfkorn™ und zwei Garagen bebaut. Die postalische Adresse
des ,Haus Senfkorn"™ lautet KlosterstraBe 60. Dieses zuletzt als Gaste- und Bildungshaus

des Kloster Saarn genutzte Gebaude wird in der Denkmalliste der Stadt Milheim geflhrt.

Der bestehende, rechtskraftige Bebauungsplan ,Landsberger StraBe/KlosterstraBe — I 4"
aus 1968 setzt flir das Vorhabengebiet eine ,Gemeinbedarfsflache" fest, flir die kein Be-
darf mehr besteht.

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan dient zur Umwandlung in die gewlinschte
Wohnnutzung (Reines Wohngebiet WR). Mit dieser geplanten Wohnnutzung kann das
denkmalgeschitzte ,Haus Senfkorn™ einer neuen Nutzung zugefiihrt werden und damit in
seinem Erhalt gesichert werden. Weiterhin wird beabsichtigt, ein II-geschossiges Wohn-
haus mit Staffelgeschoss zu errichten. Insgesamt sollen 13 Wohnungen und ein Aufent-
haltsraum entstehen. Mittels Verbindungstrakt mit Aufzug kann ein barrierearmer Zu-
gang der einzelnen Wohnetagen beider Hauser und ein Ubergang zwischen den Hausern
realisiert werden. Die Flache, die jetzt mit dem Neubau bebaut werden soll, wird derzeit

als Gartenflache (Zierrasen) genutzt.

Eine Garage soll erhalten und als Fahrradschuppen umgenutzt werden, die Doppelgarage
an der Grenze zur KlosterstraBe 66 soll abgerissen werden. Die bestehenden Stellplatze
entlang der KlosterstraBe sollen in einer Stellplatzanlage vor dem Neubau neu angeord-
net und so erganzt werden, dass fir jede Wohneinheit ein Stellplatz auf dem Grundstiick

nachgewiesen werden kann.

Das Vorhabengebiet und seine Umgebung sind bereits bebaut und deshalb entsprechend
gepragt. Es Uberwiegt die Wohnnutzung. Zudem ist das Kloster Saarn als Begegnungs-
statte und die Nutzungen der katholischen Kirchengemeinde St. Maria Himmelfahrt Mdl-
heim Ruhr Saarn gebietspragend. Bei der Nachbarbebauung wurden keine strengen Bau-
fluchten eingehalten, die vorhandene Bebauung liegt teilweise mit groBem Abstand zur
StraBe und damit tief auf den jeweiligen Grundstlicken. Teilweise ist sie auch in zweiter

Reihe zur jeweiligen ErschlieBungsstraBe platziert.
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Der rechtswirksame Bebauungsplan ,Landsberger StraBe/KlosterstraBe - I 4" setzt flr
das Kirchengrundstlick nahezu fiir den gesamten Bereich zwischen Landsberger Stralle
19 und 21 und KlosterstraBe 60 ein zusammenhdngendes groBes Baufenster fest (mit
einer zulassigen GRZ von 0,4). Dieser zulassige ,Uberbaubare Bereich" geht weit Utber

das in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Baufenster hinaus.

Die Baugrenzen bediirfen fir die Planung einer Anpassung in Richtung Nachbargrenze zur
KlosterstraBe 66 und fiur den Zwischentrakt bis an das ,Haus Senfkorn™ heran. Im Ge-
genzug kann zur stdwestlichen Grundstiicksgrenze ein nicht Uberbaubarer Bereich ge-

schaffen werden.

Mit der Planung kdénnen die Grundzlige des rechtkraftigen Planungsrechtes, u.a. die opti-
sche Erlebbarkeit des kulturhistorisch bedeutsamen Kloster Saarn durch eine I- und II
geschossig gehaltene, offene Bebauung gewahrt werden und wie fir die Grundstiicke der

Nachbarschaft, eine aufgelockerte Bebauung realisiert werden.

Auch die Aspekte der Denkmalpflege werden sowohl bei dem Umbau des denkmalge-
schitzten ,Haus Senfkorn™ als auch bei dem geplanten, angrenzenden Wohnhaus mit
Zwischentrakt bericksichtigt. Die geplante Neubebauung von nur einem Gebaude ver-

dichtet die bestehende Bebauung zwar, flgt sich aber in den Bestand ein.
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2 Ziele des Umweltschutzes

In der nachstehenden Tabelle werden die in Fachgesetzen festgelegten und fir den vor-

habenbezogenen Bebauungsplan relevanten Ziele des Umweltschutzes dargestelit.

Schutz-
gut

Mensch

gesetzliche
Grundlage °

Baugesetzbuch
(BauGB)

Bundes-
Immissions-
schutzgesetz (BIm-
SchG)

inkl. Verordnungen
(VO)

hier insb. 16. BIm-
SchV (Verkehrs-
larmschutz-
verordnung)

Technische Anlei-
tung zum Schutz
gegen Larm

(TA L&rm)
DIN 18005

Richtlinie 96/82/EG
des Rates inkl. der
nachf. Anderungen

Zielaussage

Bertlicksichtigung der Belange des Umwelt-
schutzes bei der Aufstellung der Bauleitplane,
insbesondere die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die
Vermeidung von Emissionen.

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen,
des Bodens, des Wassers, der Atmosphdre
sowie der Kultur — und Sachguter vor schadli-
chen Umweltauswirkungen (Immissionen)
sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens
von Immissionen (Gefahren, erheblichen
Nachteilen und Belastigungen durch Luftver-
unreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Stahlen und ahnliche Erschei-
nungen).

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche sowie deren Vorsorge.

Als Voraussetzung flir gesunde Lebensver-
haltnisse fiir die Bevdlkerung ist ein ausrei-
chender Schallschutz notwendig, dessen
Verringerung insbesondere am Entstehungs-
ort, aber auch durch stadtebauliche MaB-
nahmen in Form von Larmvorsorge und -
minderung bewirkt werden soll.

Durch die sog. Seveso II —-Richtlinie der EU
sind in der Bauleitplanung die Achtungsab-
stande stéranfalliger Betriebe zu beachten

Fachplanung
/Gutachten

Regionaler

Flachennutzungs-
plan vom
03.05.2010

Gesamt-
stadtische Klima-
analyse von 2003

Schalltechnische
Untersuchung
Gerauschimmis-
sions-Prognose
nach TA Larm
ITAB vom

20. Marz 2014

Informationen
der Unteren Im-
missionsschutz-
behdrde bzgl.
Storanfalliger
Betriebe in MH
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Tiere / Baugesetzbuch
Pflanzen / (BauGB)
biologi-

sche Viel-

falt

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Landschaftsgesetzt
Nordrhein-
Westfalen

(LG NW)

Bundes-
Immissions-
schutzgesetz
(BImSchG)

inkl. VO

Boden Baugesetzbuch

(BauGB)

Bei der Aufstellung der Bauleitpldane sind ins-
besondere die Belange des Umweltschutzes
einschl. des Naturschutzes u. d. Landschafts-
pflege, insbes.

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,
Bdden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie

- die Landschaft und die biologische Vielfalt
sowie

die Vermeidung und der Ausgleich vo-
raussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach BNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres
eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des
Menschen auch in Verantwortung fir die
kinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und, soweit erforder-
lich, wiederherzustellen, dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes,

- die Regenerationsfahigkeit und die nach-
haltige Nutzungsfahigkeit der Naturglter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschl. ihrer
Lebensstatten und Lebensraume sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie
der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind.

S.0. Schutzgut Mensch

Sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden u.a. durch Nachverdich-
tung und Innenentwicklung zur Verringerung
zusatzlicher Inanspruchnahme von Bdden;

insbes. Bodenversiegelungen sind auf das
notwendige MaB zu begrenzen.

Landschaftspfle-
gerischer Begleit-
plan von Biro
plan+

23.09.2014

Landschaftsplan
der Stadt MH an
der Ruhr vom
28.02.2005

Landschaftspfle-
gerischer Begleit-
plan von Biiro
plan+

23.09.2014

Regionaler

Flachennutzungs-
plan vom
03.05.2010

Stadtebauliches
Konzept/ Bebau-
ungsplan
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Wasser

Bundes-Boden-
schutzgesetz
(BBodSchG)

Landesboden-
schutzgesetz
(LBodSchG)

Bundes-
Immissions-
schutzgesetz (BIm-
SchG)

inkl. VO

Wasserhaushaltsge-
setz

(WHG)
Landeswasserge-
setz NRW

(LWG NW)

Bundes-
Immissions-
schutzgesetz (BIm-
SchG)

inkl. VO

Langfristiger Schutz des Bodens hinsichtlich
seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbe-
sondere als

- Lebensgrundlage und -raum fiir Men-
schen, Tiere und Pflanzen,

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit sei-
nen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen.

- Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwir-
kungen (Grundwasserschutz),

- Archiv flr Natur- und Kulturgeschichte,

- Standorte flir Rohstofflagerstatten, flr
land- und forstwirtschaftliche sowie sied-
lungsbezogene und o6ffentliche Nutzun-
gen.

Schutz des Bodens/Vorsorgeregelungen ge-
gen das Entstehen schadlicher Bodenveran-
derungen.

Férderung der Sanierung schadlicher Boden-
veranderungen und Altlasten

S.0. Schutzgut Mensch

Sicherung des Gewadssers als Bestandteil des
Naturhaushaltes und als Lebensraum fir Tie-
re und Pflanzen und deren Bewirtschaftung
zum Wohl der Allgemeinheit und zur Unter-
lassung vermeidbarer Beeintrachtigungen
ihrer 6kologischen Funktionen.

Schutz der Gewdsser vor vermeidbaren Be-
eintrachtigungen, sparsame Verwendung des
Wassers sowie die Bewirtschaftung von Ge-
wassern zum Wohle der Allgemeinheit

Niederschlagswasser (bei erstmals bebauten
oder befestigten Flachen) ortsnah versickern,
verrieseln oder in ein Gewasser einleiten,

sofern es die ortlichen Verhaltnisse zulassen.

S.0. Schutzgut Mensch

Landschaftsplan
der Stadt MH an
der Ruhr vom
28.02.2005

Landschaftspfle-
gerischer Begleit-
plan von Biro
plan+

23.09.2014

Altlastenkataster
der Stadt Ml-
heim an der Ruhr

Landschaftsplan
der Stadt MH an
der Ruhr vom
28.02.2005

Hydrogeologi-
sches Gutachten
fUr die geplante
Versickerung
beim Bauvorha-
ben in MH -
Saarn/Mintard,
KlosterstraBe
,Haus Senfkorn®
07.03.2014 und
seine 1. Ergan-
zung vom
31.07.2014
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Luft

Klima

Bundes-
Immissions-
schutzverordnung

39.BImSchV

Technische Anleit-
ung zum Reinhalten
der Luft

(TA Luft)

Geruchsimmissions-
richtlinie (GIRL)

Baugesetzbuch
(BauGB)

Bundes-
Immissions-
schutzgesetz (BIm-
SchG)

inkl. VO
Bundesnaturschutz-
gesetz

(BNatSchG)

Landschaftsgesetzt
Nordrhein-
Westfalen

(LG NW)
Erneuerbare-Ener-

gien-Warmegesetz
(EEWarmeG)

S.0. Schutzgut Mensch

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen sowie deren Vor-
sorge zur Erzielung eines hohen Schutzni-
veaus flr die gesamte Umwelt.

Feststellung und Beurteilung von Ge-
ruchsimmissionen unter Berlicksichtigung der
Sensibilitat u. subjektiver Einstellung der
Betroffenen sowie tages- und jahreszeitlicher
Verteilung der Einwirkungen.

Klimaschutz durch MaBnahmen, die dem Kili-
mawandel entgegenwirken und MaBnahmen,
die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen.

S.0. Schutzgut Mensch

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft zur Sicherung der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes (und damit
auch der klimatischen Verhaltnisse) als Le-
bensgrundlage des Menschen und Grundlage
fur seine Erholung.

Schonung fossiler Ressourcen und Minderung
der Abhangigkeit von Energieimporten, Er-
moglichung einer nachhaltigen Entwicklung
der Energieversorgung und Férderung der
Erzeugung von Warme aus erneuerbaren
Energien im Interesse des Klimaschutzes.

Gesamtstadeti-
schen Klimaana-
lyse

vom Kommunal-
verband Ruhrge-
biet (KVR)

aus 2003
Grobscreening,
Amt fir Umwelt-
schutz 2005
Ampelkarten des
LANUV
Luftreinhalteplan
Ruhrgebiet 2011

Gesamt-
stadtische Klima-
analyse

vom Kommunal-
verband Ruhrge-
biet (KVR)

aus 2003
Energiekonzept
MWB
10.07.2014
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Land- Bundesnaturschutz- Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wieder- | Landschaftspfle-
schaft gesetz herstellung der Landschaft auf Grund ihres gerischen Be-
(BNatSchG) eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des gleitplan von

Menschen auch in der Verantwortung fur die  Blro plan+
klnftigen Generationen im besiedelten und 23.09.2014
Landschaftsgesetzt unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Siche-

Nordrhein- rung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit
Westfalen sowie des Erholungswertes von Natur und
(LG NW) Landschaft.
Baugesetzbuch Bei der Aufstellung der Bauleitpldane sind ins-
(BauGB) besondere die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbild zu beachten.
Kultur- Denkmalschutzge-  Denkmaéler sind zu schitzen, zu pflegen, Zwischenbericht
und setz NRW sinnvoll zu nutzen und wissenschaftlich zu 1 zu den archéo-
sonstige (DSchG NRW) erforschen. Iogilichen Unter-
i suchungen
Sachgiiter Bei 6ffentlichen Planungen und MaBnahmen i |
sind die Belange des Denkmalschutzes und ~ VON archaeoio-
der Denkmal-pflege zu beriicksichtigen. gie.de
02.09.2014
Bundes- s.0. Schutzgut Mensch
Immissions-
schutzgesetz
(BImSchG)
inkl. VO
Baugesetzbuch Bei der Aufstellung der Bauleitpldane sind ins-
(BauGB) besondere die Belange der Baukultur, des

Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze
von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stad-
tebaulicher Bedeutung und die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbild zu beachten.

°in der zum Zeitpunkt der Berichterstellung glltigen Fassung

3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.1. Allgemeinde Bestandsbeschreibung

Das Vorhabengebiet liegt im Siden der kreisfreien Stadt Milheim an der Ruhr, Regie-

rungsbezirk Disseldorf, im Ortsteil Saarn. Es umfasst eine Gesamtflache von 1.936 m=2.

Es ist mit dem ,Haus Senfkorn™ und Garagen bebaut. Parallel zur KlosterstraBe befindet
sich eine Pflasterflache flir ca. acht Stellplatze. Die unbebaute/nicht versiegelte Grund-
sticksflache ist durch eine Zierrasenflache und Bepflanzung aus Strauchern, Hecken und

Einzelbaumen Uberwiegend im Randbereich gepragt.
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3.2. Schutzgut Mensch

Aspekt ,Larm™
a) StraBenverkehr

Bestandsbeschreibung

Das Vorhabengebiet liegt im relativ dicht besiedelten Saarn, nahe der Kdlner StraBe (B1),

die als Ortsdurchfahrt eine wesentliche ErschlieBungsfunktion erfillt.

Erschlossen wird das Vorhabengebiet durch die KlosterstraBe. Sie ist im Wesentlichen
eine Anliegerstralle, die aber aufgrund des Kloster Saarn mit seinen vielfaltigen Veran-

staltungen, zumindest zeitweise erhéhte Besucherverkehre aufnimmt.

Bewertung
Weder die Ergebnisse der Larmkartierungen zum StraBenverkehrslarm im Rahmen der

EU-Umgebungslarmrichtlinie (2009) noch die Untersuchungsergebnisse, die sich im
Rahmen des Pilotprojektes zur Larmminderungsplanung (2000-2006) ergaben, stehen

der geplanten Wohnnutzung entgegen.

Der Einfluss der Kélner Stra8e auf den Bereich des Vorhabens liegt sowohl tags als auch
nachts unterhalb der Kartierungsschwelle der EU-Umgebungslarmrichtlinie. Die Kloster-
straBe selbst wurde dabei nicht betrachtet, da diese nicht zum stadtischen Vorbehalts-
netz zahlt. Verkehrsdaten zur KlosterstraBe liegen nicht vor. Auch gibt es keine ,Larmda-

ten" der bestehenden Stellplatzanlage auf dem Grundsttick.

Im Rahmen des Pilotprojektes wurde als Verkehrsstarke fir die KlosterstraBe pauschal
ein DTV-Wert von 500 Kfz/d angenommen. Unter dieser Annahme werden im Bereich des
Vorhabens die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Reine Wohngebiete von 50 dB(A)
tags/40 dB(A) nachts weitgehend eingehalten.

Eine gesundheitliche Belastung der Bevédlkerung durch Larm- und Schadstoffimmissionen

geht vom Vorhabengebiet selbst zurzeit nicht aus.

Die Realisierung der Planung I6st aufgrund der wenigen hinzukommenden Wohneinheiten

nur geringe Mehrverkehre aus.

Da fir den Neubau keine erhéhten baulichen Anforderungen an den Schallschutz der Ge-
baude zu erwarten sind, kann von einer schalltechnischen Begutachtung dieses Aspektes
im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abgesehen werden. Schallschutz-

nachweise sind in diesem Fall im Rahmen des Bauantrags zu erbringen.
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MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergdben sich flir das Schutzgut Mensch hinsichtlich
des Aspektes Larm - StraBenverkehr keine wesentlichen Anderungen zum heutigen Zu-

stand.

Aspekt ,Larm"
b) Stellplatzanlage

Bestandsbeschreibung

Derzeit befinden sich im Vorhabengebiet an der dstlichen Grenze zwei Garagen und an
der westlichen Grundstiicksgrenze eine Garage. Sie sind jeweils in einem solchen Ab-
stand zur KlosterstraBe angeordnet, dass auf der Pflasterflache davor ein Auto abgestellt

werden kann.

Zudem ist neben den beiden Garagen eine Pflasterflache parallel zu KlosterstraBe ausge-
bildet, die ebenfalls als Stellplatzflache genutzt wird. Hier kbnnen maximal acht PKW ab-

gestellt werden (unter Wahrung des Zugangs zum Garten Uber ein Térchen).

Diese Stellplatze werden derzeit von Besuchern des Kloster Saarn genutzt.

Bewertung
Auf der geplanten privaten Stellplatzanlage vor dem Neubau werden zwdIf Stellplatze

entstehen. Ein weiterer Stellplatz ist an der westlichen Grundstlicksgrenze vor dem zu-
kinftigen Abstell- und Fahrradschuppen geplant. Damit kann pro Wohnung ein Stellplatz
auf dem Grundstiick nachgewiesen werden, was dem in Milheim an der Ruhr Ublichen

Stellplatzschliissel fiir Mehrfamilienhduser entspricht.

Da das Vorhabengebiet als ,Reines Wohngebiet" festgesetzt wird, sind die Stellplatze
wohngebietstypisch und damit einzeln und nicht als Anlage zu betrachten. Die TA Larm
ist somit flr die Beurteilung nicht anzuwenden, die Richtwerte werden aber orientierend

fur die Abwagung der Vertraglichkeit herangezogen.

Im Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde somit eine Gerduschimmis-
sions-Prognose analog zur TA Larm flr die neuen Stellplatze in neuer Anordnung und fir
die Wohnnutzung (von ITAB Ingenieurbiro flir Technische Akustik und Bauphysik vom
20.03.2014) angefertigt.
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Dazu wurde an Immissionsorten der umliegenden nahen Wohnbebauung ebenso wie an
der Ostfassade des ,Haus Senfkorn™ und der Nordfassade des Neubaus die Gerdusche zu
PKW Parkvorgangen auf dem Grundstick und PKW Ein-/Ausfahrten von dem Grundstlick
zu Tag- und Nachtzeiten ermittelt und mit den Immissionsrichtwerten der DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau™ und den Richtwerten nach TA Larm fir Reine Wohngebiete
(WR) verglichen. Beide Vorschriften benennen Richtwerte von maximal 50 dB(A) tags-
Uber und 35 dB(A) nachts.

Zur Beurteilung der Bewegungshaufigkeiten auf den Stellplatzen wurde die ,Parkplatz-
larmstudie 2007 (LfU-Studie 2007) zugrunde gelegt.

Unter Beriicksichtigung der angesetzten Berechnungsgrundlagen und der ortlichen Gege-
benheiten, kann an den Immissionsorten der benachbarten Gebdude KlosterstraBe
63/65, 67 a/b, 66 und 60 ,Haus Senfkorn™ tagsiiber die Einhaltung der Richtwerte nach-

gewiesen werden.

Nachts kommt es an den Immissionsorten der Gebaude KlosterstraBe 63/65 (direkt ge-
genlber der Stellplatzanlage), der KlosterstraBe 66 (dem dstlichen Nachbargebdude) und
am ,Haus Senfkorn“ zu Uberschreitungen der Immissionswerte und Spitzenwerte eines
WR-Gebietes von 2 bis 3 dB(A) und am Neubau zu einer Uberschreitung von bis zu 7
dB(A). Diese letztgenannte Uberschreitung ist genehmigungsrechtlich unkritisch, da es

sich um die Stellplatzanlage des Vorhabens selbst handelt.

Da innerhalb des Vorhabengebietes bereits eine private ,Stellplatzanlage"™ mit 8 Stellplat-
zen existiert, die von der Offentlichkeit, insbesondere von Nutzern der Klosteranlage
stark frequentiert wurde, stellt die Neuordnung der Stellplatze fiir die bestehende Bebau-
ung keine unzumutbare Verschlechterung der heutigen Situation dar. Die Stellplatze sind
zukinftig nur den Bewohnern des Vorhabengebietes vorbehalten, wodurch zukilinftig von
weniger Parkvorgéangen ausgegangen werden kann als bisher von den Besuchern des

Klosters mit eher kurzer Verweildauer.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet WA werden deut-

lich unterschritten, wodurch die gesunden Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Insgesamt ist die Uberschreitung der Gerduschimmissions-Richtwerte WR als unkritisch
zu bewerten, da die Richtwerte der TA Larm und DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete
(WA) eingehalten werden, so dass nachweislich auch mit Realisierung der Planung ge-

sunde Wohnverhaltnisse gewdahrleistet sind.

MaBnahmen werden nicht erforderlich.
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Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergdben sich flir das Schutzgut Mensch hinsichtlich
des ruhenden Verkehrs keine wesentlichen Anderungen zum heutigen Zustand. Bereits
heute wird der Bereich der geplanten Stellplatzanlage als Parkplatzflache genutzt, so

dass sich durch die Planung keine Schlechterstellung der Anwohner ergibt.

Aspekt ,Larm"
c) Fluglarm

Bestandsbeschreibung

Das Vorhabengebiet liegt im 4,0 km Bauschutzgebiet des Flughafens Essen/Miilheim. Der

Ortsteil Saarn ist zudem durch Fluglarm des Flughafens Disseldorf vorbelastet.

Bewertung
Die Vorbelastung des Ortsteils Saarn resultiert aus Abflugbewegungen auf den nach Nor-

den fihrenden Routen MODRU, RKN, MEVEI die den Ortsteil und damit auch das Vorha-
bengebiet zu etwa 20-30% des Jahres belasten. Zwar verlaufen diese Routen auf der
ostlichen Ruhrseite, doch in der flugbetrieblichen Praxis besteht flir die Fluglotsen der
Deutschen Flugsicherung die Mdglichkeit durch sog. ,Einzelfreigaben" die Maschinen
friihzeitig von den Abflugstrecken nach Norden herunterzunehmen und direkt Richtung
Westen zu leiten. Dies wirkt sich insbesondere in den verkehrsstarken Zeiten aus. Das zu
den Auswirkungen der Routendnderung des Flughafens Dulsseldorf International auf das
Mllheimer Stadtgebiet erstellte Gutachten der Gesellschaft flir Luftverkehrsforschung
(GfL 2006) weist flir das Vorhabengebiet auf die verkehrsreichsten 6 Monate gemittelt
eine Larmbelastung LDEM (Tag/Abend/Nacht-Pegel gemaB EU-Umgebungslarm-
Richtlinie) von etwa <35 dB(A) aus.

Das Gutachten der Gesellschaft fir Luftverkehrsforschung (GfL) belegt, dass die vorhan-
dene Vorbelastung durch Fluglarm bauleitplanerisch nicht weitergehend relevant ist. Da
auBerdem dem Amt fur Umweltschutz keine aktuellen Fluglarmbeschwerden aus der na-
heren und weiteren Umgebung des Vorhabengebietes vorliegen, erfolgt keine MaBnah-
menregelung im Rahmen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Es wird aber da-
rauf hingewiesen, dass trotz der auf die verkehrsreichsten 6 Monate gemittelten ver-
gleichsweise niedrigen Immissionsbelastungen durch Flugldarm vor Ort ein zeitweises Be-
lastigungspotential durch Flugléarm nicht auszuschlieBen ist. Insbesondere die Nutzung
der AuBenwohnbereiche kann bei Nutzung der Betriebsrichtung 05 beeintrachtigt sein.
Aus diesem Grund wurde ein entsprechender Hinweis im Anschluss an die textlichen

Festsetzungen aufgenommen.
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Gesunde Wohnverhaltnisse sind gewahrt.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Aufgrund der vorstehenden Beurteilung werden fir die bestehende Larmsituation und die
mit der Neubebauung verdnderte Situation keine baulichen MaBnahmen, Bericksichti-

gungen oder Veranderungen erforderlich.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergaben sich flir das Schutzgut Mensch in Bezug auf

den Aspekt Fluglarm, keine beachtlichen Anderungen zum heutigen Zustand.

Aspekt ,Larm™
d) Spielbereich Nachbargrundstiick

Bestandsbeschreibung

Im Gartenbereich des Nachbargrundstiicks und damit stidwestlich zum Vorhabengebiet
befindet sich ein Spielbereich (Rasenflache mit FuBballtoren, Tischtennisplatte, Schaukel-
und Spielgerdte), der zu der Jugendeinrichtung der katholischen Kirchengemeinde St.
Maria Himmelfahrt gehort und von verschiedenen Jugendgruppen unregelmafBig und ins-

besondere in den Nachmittagsstunden genutzt wird.

Bewertung
Der Bereich grenzt an die zuklnftige Gartenflache der neuen Wohnbebauung zu der auch

die Terrassen und Balkone ausgerichtet sind.

Der Spielbereich ist privat und zahlt nicht zu den 6ffentlichen gemaB Spielflachenerlass
kategorisierten Spielbereichen. Die Nutzungsintensitat des Spielbereichs ist mit der einer
Kindertagesstatte vergleichbar. Anlagen zur Kinderbetreuung sind nach § 3 BauNVO in-

nerhalb eines Reinen Wohngebietes (WR) zuldssig und als sozialadaquat einzustufen.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergaben sich fir das Schutzgut Mensch hinsichtlich

des Aspektes Spielbereich keine Anderungen zum heutigen Zustand.

Aspekt ,,Erholung und Regeneration™
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Bestandsbeschreibung und Bewertung

Erholungsrelevante Infrastruktur ist im Vorhabengebiet selbst nicht vorhanden. Allenfalls
nutzen Erholungssuchende angrenzende Biirgersteige oder nahe FuBwege um zu den

nahen (nérdlichen) Erholungsflachen zu gelangen.

Die Umgebung des Vorhabengebiets ist gepragt durch eine lichte, geordnete I- bis II-
geschossige Wohnbebauung mit z.T. gréBeren, gepflegten Hausgarten. Aufgrund der
niedrigen Bebauung bestehen weite Sichtbeziehungen auf die Klosterkirche und die an-

grenzenden Freifldchen zur Ruhr.

Durch die neue Nutzung ist zuklnftig dauerhaft keine Beeintrachtigung auf die Erho-
lungsfunktion der Umgebung zu erwarten. Nur wahrend der Bauphase kann es temporar
zu Beeintrachtigungen des Stadtbildes kommen, die aber als nicht erheblich zu bewerten

sind.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Im Garten kdnnen neue Grinstrukturen entstehen, zum Zwecke der Erholung und Rege-

neration der Bewohner. Darliber hinausgehende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergdben sich fliir das Schutzgut Mensch hinsichtlich

des Aspektes Regeneration und Erholung keine Anderungen zum heutigen Zustand.

Aspekt ,,Abfallentsorgung™

Bestandsbeschreibung

Die hauslichen Abfalle werden in Mllheim an der Ruhr generell durch die Bewohner be-
reits getrennt in Tonnen fir Wertstoff und Restmdll sowie in Altpapier- und Glascontainer
gesammelt und durch den gemeindlichen Abfallentsorgungsbetrieb abgeholt und zur wei-

teren Verwertung aufbereitet bzw. auf regionale Milldeponien entsorgt.

Bewertung
Fir das Mehrfamilienwohnhaus und das ,Haus Senfkorn® werden vom Vorhabentrager

entsprechend dem Platzbedarf der Behdltnisse Aufbewahrungsorte geschaffen, ebenso
wie die Méglichkeit fiir ihre Bereitstellung am StraBenrand zur Leerung. Offentliche Ver-

kehrsflachen werden im Rahmen der Projektrealisierung weder verandert noch erganzt.

Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch untergeordnete Abfallentsorgun-
gen sind nicht zu erwarten. Auch mit einer erheblichen Umweltauswirkung ist nicht zu

rechnen.
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MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Weitere MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergaben sich fir das Schutzgut Mensch hinsichtlich
des Aspektes ,Abfallentsorgung® keine nennenswerten Anderungen zum heutigen Zu-

stand.

3.3. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Nach den Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)/Landschaftsgesetzes
NW sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer Artenvielfalt zu
schitzen. Ihre Lebensraume sowie sonstige Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu

pflegen, zu entwickeln und ggf. wieder herzustellen.

Aspekt ,Tiere"

Nach dem geltenden BNatSchG sind bei allen Bauleitplanverfahren die Artenschutzbelan-
ge zu beachten. Hierflir bedarf es einer Artenschutzpriifung, bei der ein naturschutzrecht-
lich fest umrissenes Artenspektrum einem besonderen, gegebenenfalls dreistufigen Prif-

verfahren unterzogen wird.

Grundlage flr die Beurteilung sind die Angaben des Fachinformationssystems (FIS) ,Ge-
schitzte Arten in NRW" des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
Nordrhein-Westfalen (LANUV). Danach sind fir das Untersuchungsgebiet (MeBtischblatt
MTB 4507) Arten der folgenden Tiergruppen zu untersuchen: Saugetiere/Amphibien/
Reptilien und Végel.

Bestandsbeschreibung

Zum Artenschutz und den Zugriffsverboten gemaB § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wurde flr die planungsrelevanten Arten durch das Biro plan + eine Potenti-
al-Prifung (vom 23.09.2014) durchgefihrt, die Auskunft dariber gibt, ob und welche
Arten von den Eingriffen betroffen sind und ob dies dem geplanten Bauvorhaben entge-

gensteht.

Im Rahmen dieser Priifung erfolgte neben der Auswertung zum Vorkommen planungsre-
levanter Arten im Messtischblatt MTB 4507 Milheim an der Ruhr, Ortsbegehungen und
eine erganzende Auswertung fir die Lebensraumtypen des Untersuchungsgebietes sowie

ein Ausschluss von Arten aufgrund artspezifischer oder vorhabenspezifischer Kriterien.
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Diese Auswertung fihrt zu dem Ergebnis, dass flr die drei Fledermausarten ,Breitfligel-
fledermaus", ,Zwergfledermaus™ und die ,Zweifarbfledermaus"™ sowie fir die finf Vogel-
arten ,Sperber", ,Turmfalke®, ,Waldohreule", ,Waldkauz" und ,Kleinspecht" eine Beein-
trachtigung durch die geplante MaBBnahme nicht ausgeschlossen werden kann, da bei der
Ortsbegehung potentielle Habitatstrukturen fir diese Arten im Untersuchungsgebiet fest-
gestellt wurden. Hinweise auf das Vorkommen der finf Vogelarten wurden jedoch in der
Ortlichkeit nicht vorgefunden. Winterquartiere fiir Flederméuse kénnen ebenfalls ausge-
schlossen werden und das Potential an Unterschlupfmdglichkeiten fir Sommerquartiere

ist als sehr gering einzustufen.

Bewertung
Mit Realisierung der Planung wird das vorhandene Denkmal umgenutzt, ein Mehrfamili-

enwohnhaus auf einer Teilflache der jetzigen Zierrasenflache neu entstehen, eine Stell-
platzanlage umgestaltet und erweitert, der Gartenbereich neu gestaltet und 7 der 10
vorhandenen Baume gefallt. Die Umsetzung der Planung fihrt zu einer flachendeckenden
Versiegelung des Bodens im Bereich des Baukérpers, der Stellplatzanlage und der Zuwe-
gungen. Fir die meisten Lebewesen sind diese Flachen dann nicht mehr nutzbar. Davon
sind allerdings vornehmlich die weit verbreiteten, auch im stark anthropogen gepragten

Innenbereich der Siedlung vorkommenden Arten betroffen.

Die Betrachtung der vorkommenden bzw. mdglicherweise vorkommenden planungsrele-
vanten Arten zeigt, dass keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG
vorliegen. Eine Ausnahme nach § 45 BNatSchG ist somit nicht erforderlich. Die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der betreffenden Arten
ist nicht zu erwarten. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen stehen der Planung nicht

entgegen.

Kenntnisdefizite, die weitere vertiefende faunistische Untersuchungen erforderlich ma-

chen, konnten nicht festgestellt werden.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Zur Berilcksichtigung der Ziele des Artenschutzes werden folgende Festsetzun-

gen/Hinweise getroffen:

e Rodung der Baume in den Wintermonaten, in dieser Zeit sind die Uberwiegend als
Sommerquartier und Nist — und Brutstdtten in Frage kommenden Habitate nicht ge-

nutzt.

e Bdume mit entsprechenden Habitatstrukturen wie Spalten, Vertiefungen und Kleinhdh-
len sind vor der Rodung eingehend auf Hinweise flir das Vorhandensein von Fleder-

mausen zu inspizieren. Sofern sich Hinweise ergeben, ist unverziiglich die Untere

35



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Haus Senfkorn / KlosterstraBe -1 9 (v)”

Begriindung und Umweltbericht

Landschaftsbehdrde zu verstdandigen, welche weiterflihrende MaBnahmen, wie etwa

die Bergung der Tiere veranlasst.

e Belaubte Baume, Nadelbaume und Baume mit starkem Efeu-Bewuchs, bei denen ein
Vorhandensein von genutzten Nistplatzen schwierig feststellbar ist, sind wahrend der
Nist- und Brutzeit in geeigneter Weise zu roden. Eine Mdglichkeit ist das vorsichtige
Aufasten, um maégliche Nistplatze zu erkennen. Sofern sich Hinweise ergeben, ist un-
verziglich die Untere Landschaftsbehdérde zu verstandigen, welche weiterfiihrende

MaBnahmen wie etwa die Bergung der Tiere/Brutstatte veranlasst.

e Sofern Arbeiten im Dachbereich des ,Haus Senfkorn™ durchgefiihrt werden, sind mog-
liche Quartiere, insbesondere der Fledermausarten, zu beachten. Sofern sich Hinweise
auf das Vorhandensein von Tieren ergeben, ist unverziglich die Untere Landschafts-
behdrde zu verstandigen, welche weiterfihrende MaBnahmen, wie etwa der Bergung

der Tiere, veranlasst.

Unter Berlicksichtigung dieser MaBnahmen lasst die geplante Rodung von sieben Einzel-
baumen im Rahmen der Realisierung der BaumaBnahme keine Konflikte mit dem Arten-

schutz erwarten.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ergaben sich flr das Schutzgut Tiere keine nennens-
werten Anderungen zum heutigen Zustand, da der Ziergarten und damit der Lebensraum
fur die vorkommenden Tiere in seiner jetzigen Auspragung im Wesentlichen erhalten
bliebe. Ob ein langfristiger Erhalt der bestehenden Baume mdéglich ist, wird angesichts

des Erhaltungszustandes bezweifelt.

Aspekt ,,Pflanzen"

Flr das Vorhabengebiet wurde im Rahmen des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag vom Bliro plan + (vom
23.09.2014) erstellt, in dem die vorhandenen 6kologischen Strukturen und nach Baum-

schutzsatzung geschiitzte Baume erfasst und bewertet werden.

Bestandsbeschreibung

Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
die Ausgangssituation ,Bestand™ (im Wesentlichen die Zierrasenflache mit Baumen und
Strauchern) und die zuldssige Bebauung gemaB rechtswirksamen Bebauungsplan
,Landsberger StraBe/KlosterstraBe - I 4" bilanziert, und vergleichend gegenibergestellt

mit der Bilanz des Zustandes mit neuem Planungsrecht gemaB vorhabenbezogenem Be-
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bauungsplan. Die nach Baumschutzsatzung schitzenswerten Einzelbdume werden sepa-

rat betrachtet.

Bewertung
Nach dem rechtswirksamen Bebauungsplan ,Landsberger StraBe/KlosterstraBe - I 4"

sind bereits weite Bereiche des Vorhabengebietes bebaubar. Hierfiir wird kein erneuter
Ausgleich erforderlich. Deshalb ergibt sich fiir die hinzukommenden Gberbaubaren Berei-
che und die Stellplatzanlage eine vergleichsweise geringe Kompensationsleistung zum
Ausgleich sowie Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung fiir den Eingriff in den

Baumbestand.

Die vergleichende Bilanzierung fithrt zu dem Ergebnis, dass sich mit Realisierung der Pla-
nung ein rechnerisches Defizit in H6he von 737 Wertpunkten ergibt, welches im Vorha-

bengebiet nicht vollstédndig kompensiert werden kann.

Zudem sollen im Vorhabengebiet sieben Einzelbdume gefallt werden, die entweder mit
der Planung nicht vereinbar, biologisch abgdngig sind oder holzstatische Defizite aufwei-

sen.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Neben den allgemeinen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen wie innerstadtische
Verdichtung und Neubebauung, Schutz und Sicherung erhaltenswerter Einzelbdume und
Geholze, fachgerechte Behandlung von Oberboden, Beschrankung der ErschlieBungen
und StellplatzgroBen auf das notwendige MaB, naturnahe Niederschlagswasserbewirt-
schaftung durch Versickerungsanlagen und wasserdurchlassige Flachenbefestigungen

werden folgende Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erforderlich:

e Das verbleibende Defizit der Bilanzierung wird mittels einer externen MaBnahme aus-
geglichen. In Abstimmung mit dem Amt fir Umweltschutz wird die natirliche Wieder-
bewaldung einer ehemaligen Ackerflaiche am Halbach (Gemarkung Speldorf, Flurll,
Flurstiick 103, im stadtischen Eigentum) auf einer Flache von 368 m?2 dieser MaBnah-

me zugeordnet.

e Fir die Baumfallungen werden gemaf Baumschutzschatzung der Stadt Miilheim an der
Ruhr sechs Ersatzpflanzungen erforderlich, um diesen Eingriff vollstandig auszuglei-
chen. Im Vorhabengebiet selbst kénnen hiervon lediglich drei Ersatzpflanzungen auf
Freiflachen vorgenommen werden. Die restlichen drei Bédume sollen auf den Grundsti-
cken des Vorhabentragers am Wiescher Weg 66/68 in der Gemarkung HeiBen (Flur 3,

Flurstiick 915) im Stadtgebiet von Milheim an der Ruhr gepflanzt werden.
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Die Ersatzpflanzungen von sechs Baumen im Mdilheimer Stadtgebiet als Kompensation
des Verlustes der Einzelbdume nach MaBgabe der Baumschutzsatzung der Stadt Milheim
an der Ruhr, sowie die vorgesehene Nutzung des sogenannten Oko-Pools zum Ausgleich
des rechnerisch ermittelten Defizites, stellen einen zeitnahen und vollstandigen Ausgleich

der Eingriffsfolgen sicher.

Die vorstehenden MaBnahmen wurden in die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgenommen.

Im Durchfihrungsvertrag wird der Vorhabentrager zu Pflanzung, Pflege und Erhalt der
Baume im Vorhabengebiet und auf den externen eigenen Flachen verpflichtet. Fiur die
externe AusgleichsmaBnahme wird der Vorhabentrager zur Ablésung der Kompensations-
verpflichtung eine Ausgleichszahlung leisten. Einzelheiten hierzu werden im Durchfiih-

rungsvertrag geregelt.

Mit den beschriebenen MaBnahmen kann der Eingriff vollstandig ausgeglichen werden.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergaben sich flir das Schutzgut Pflanzen keine nen-
nenswerten Anderungen zum heutigen Zustand, da der Ziergarten in seiner jetzigen Aus-
pragung erst einmal erhalten bliebe. Die Untersuchung des Baumbestandes hat aber ge-
zeigt, dass einzelne Baume in keiner guten Verfassung sind. So dass ungewiss ist, ob sie

dauerhaft zu erhalten sind.

FFH Gebiet ,,Saarner und Mendener Ruhraue"

Bestandsbeschreibung

Das Vorhabengebiet liegt in einem Abstand von ca. 300 m zur Grenze des FFH Gebietes
»~Saarner und Mendener Ruhraue®, welches aufgrund des Vorkommens von seltenen und
gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten im Rahmen des europadischen Schutzsystems , Natu-

ra 2000" unter besonderen Schutz gestellt wurde.

Generell kann ein negativer Einfluss auf die Schutzziele des FFH Gebiets und damit evtl.
verbundene Konflikte nicht von vornherein ausgeschlossen werden. Eine formelle FFH-
Vertraglichkeitspriifung gem. § 48 d LG NW bzw. § 19 c BNatSchG ist gemaB Abstim-

mung mit dem Amt flir Umweltschutz aber nicht erforderlich.

Das FFH Gebiet ist Uberwiegend auf ruhrnahe Bereiche begrenzt. Sidlich der Kdlner
StraBe (BundesstraBe B 1) reicht es bis an den auf einen Damm verlaufenden FuB- und

Radweg ,Am Damm" heran. Nordlich der Kdlner StraBe (BundesstraBe B 1) reicht es bis
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an die Kleingartensiedlung/Reitanlage an der Mintarder StraBe heran. Dieser ,Zipfel" liegt

ca. 300 m vom Vorhabengebiet entfernt.

Zwischen dem Vorhabengebiet und dem FFH-Gebiet liegt demnach die Wohnbebauung
der KlosterstraBe und die Klosteranlage des Kloster Saarn sowie die relativ stark befah-

rene Kolner Straf3e.

Bewertung
Mit Realisierung der Planung wird in Mitten einer bestehenden Wohnsiedlung ein weiteres

Wohnhaus erganzt. Seine Wirkung auf das FFH-Gebiet wird der gleichartigen, bestehen-

den Wohnbebauung entsprechen.

Negative Folgen der geplanten Nutzung auf das FFH Gebiet waren nicht durch die Wohn-
nutzung sondern allenfalls durch die geplante dezentrale Niederschlagswasserbehandlung
denkbar.

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser soll in einer Rigole im Garten
versickert werden. Die Stellplatzanlage und die ErschlieBungsflachen sollen in versicke-
rungsfahiger Bauweise erstellt und Uber Mulden notentlastet werden. Fir die Erstellung
und den Betrieb dieser Versickerungsanlage wird eine gesonderte wasserrechtliche Ge-
nehmigung bei der Unteren Wasserbehdrde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
beantragt. Im wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren werden mdogliche Gefahren fir

das Schutzgut Wasser/Grundwasser eingehend gepriift.

Zur Voreinschatzung wurde durch das Geotechnische Bliro Dr. Miller ein Gutachten Uber
die Auswirkungen der geplanten Niederschlagswasserversickerung des Bauvorhabens
erstellt (vom 07.03.2014 und 1. Erganzung vom 31.07.2014). Anhand von erganzenden
Untersuchungen zum Grundwasserflurabstand sowie einer Abschatzung der FlieBzeiten
des versickernden Niederschlagswassers werden die Auswirkungen auf das Schutzgut
Grundwasser, auch in Hinblick auf die nordwestlich gelegenen Teichanlagen und Quellen,
detailliert betrachtet. Negative Beeinflussungen des Grundwasserchemismus der ca. 60-
85 m nordéstlich gelegenen Quelle sowie der zugehdrigen Teiche kdnnen ausgeschlossen

werden.

Somit kann davon ausgegangen werden, dass bei entsprechender Dimensionierung, Ge-
nehmigung und Betrieb der Versickerungsanlagen nach den anerkannten Regeln der
Technik und aktuellen gesetzlichen Rahmenbedingungen, eine Beeintrachtigung des
Grund- und Oberflachenwassers und somit auch Negativfolgen flir das weiter entfernt

gelegene FFH-Gebiet ausgeschlossen sind.
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MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergében sich fiir das Schutzgut FFH Gebiet keine An-

derungen zum heutigen Zustand.

Aspekt ,,Natur und Landschaft"

Bestandsbeschreibung

Das Areal um das Vorhabengebiet ist schon jetzt durch Wohnnutzung und die Begeg-
nungsstatte Kloster Saarn sowie Einrichtungen der Kirchengemeinde stadtebaulich ge-

pragt.

Bewertung
Vorgesehen ist die Neuerrichtung eines Mehrfamilienwohnhauses mit zugehériger Stell-

platzanlage.

Gegen die geplante Bebauung des Grundstilicks bestehen keine Bedenken, da der Bereich
im Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP) als Bauflache vorgesehen ist und als Freifla-
che innerhalb der bebauten Flachen zwischen Kélner StraBe und Ruhraue liegt. Die Fla-
che liegt weder im Geltungsbereich des Landschaftsplanes, noch im Bereich des Puffer-
streifens des FFH-Gebietes. Auch ist sie nicht als gesetzlich geschlitztes Biotop ausgewie-

sen.

GemaB den Ergebnissen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages (plan +, vom
23.09.2014) wird mit der geplanten GesamtmaBnahme nur ein geringes rechnerisches
Defizit von 737 Wertpunkten entstehen, das im Vorhabengebiet nicht ausgeglichen wer-
den kann. Dieses Defizit wird mittels der natlrlichen Wiederbewaldung einer ehemaligen

Ackerflache am Halbach auf einer Teilflache von 368 m2 extern ausgeglichen.

Die Einzelbdume werden nach Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr bewer-
tet. Von den aufstehenden Bdumen sollen sieben gefdllt werden. GemdB Bauschutzsat-
zungen werden hierfir sechs Ersatzpflanzungen im Stadtgebiet von Milheim an der Ruhr
erforderlich. Drei Baume kdnnen im Vorhabengebiet neu gepflanzt werden, die anderen
drei werden auf dem Grundstiick des Vorhabentrdagers am Wiescher Weg 66/68 im

Stadtgebiet gepflanzt.

Der durch die geplante BaumaBnahme des Mehrfamilienwohnhauses beabsichtigte Ein-
griff in Natur und Landschaft kann aus landschaftsasthetischer und -dkologischer Sicht

als vertretbar gewertet werden. Die geplante Neubebauung auf einer Gartenflache inner-
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halb eines bebauten Bereichs, flihrt zu einer dem Umfeld und der Lage des Vorhabenge-

bietes angemessenen Nutzung.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Fir das ermittelte rechnerische Defizit werden die aufgezeigte externe AusgleichsmaB-

nahme und die Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung realisiert.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergaben sich fir den Aspekt Natur und Landschaft

keine Anderungen zum heutigen Zustand.

3.4. Schutzgut Boden

Aspekt ,,schutzwiirdige Boden/Hydrogeologie"

Bestandsbeschreibung

Das Vorhabengebiet ist mit ,Haus Senfkorn™ und drei Garagen bebaut. Weitere Versiege-
lungen bestehen im Bereich der Stellplatzanlage und der Flachen vor den Garagen sowie

durch Terrasse und Gartenwege.

Bewertung
Rammkernbohrungen, die im Rahmen des Hydrogeologischen Gutachtens vom geotech-

nischen Blro Miller und Partner (vom 07.03.2014 und 1. Erganzung vom 31.07.2014)
durchgefihrt wurden, ergaben unter humosem Oberboden (in einer Starke von 0,2 bis
0,5 m) eine Auffullung aus dunkelgrauem und graubraunem Schluff und Sand, in teils
humoser Ausbildung und mit variierenden Fremdbeimengungen aus Ziegel, Mobrtel,
Schlacke und Betonbruch bis in eine Tiefe von etwa 0,5 bis 1,8 m (variierend). Die Auf-
fillungen werden in allen Bohrungen unterlagert von einem teils schluffigen, sandigen
Kies, mit lokalen, dinnen Zwischenlagen von Schluff (mitteldicht bis dicht). Hierbei han-
delt es sich um grobe Kiesablagerungen der Niederterrasse der Ruhr, welche zur Tiefe hin
von den kiesig-sandigen Ablagerungen der Mittelterrasse der Ruhr unterlagert werden.
Diese weisen im Bereich des Bauvorhabens eine groBe Machtigkeit auf und werden zur

Tiefe hin von den dicht gelagerten Meeresablagerungen des Tertidrs unterlagert.

Die Durchlassigkeitsbeiwerte in den mitteldichten bis dicht und dicht gelagerten Terras-
senablagerungen der Ruhr liegen aufgrund der teils schluffigen Ausbildung in einem vari-

ierenden Bereich von Kf= 1 x 10-5 m/s bis 5 x 10-4 m/s.

Im Bereich des Neubaus fiihrt die geplante Nutzung zu einer Beeintrachtigung des Bo-

dens bis hin zum Totalverlust in versiegelten Bereichen.
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Im Vorhabengebiet kommen keine besonders schutzwilirdigen Bdéden vor.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Um den versiegelten Bereich moglichst klein zu halten, soll mit der Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 das Vorhabengebiet nur mdBig bebaut werden. Eine solche Bebauungs-

dichte sieht auch schon der rechtskraftige Bebauungsplan vor.

Die fir eine zulassige Bebauung/Versiegelung vorgesehenen Flachen im Vorhabengebiet
werden mittels Baugrenzen bzw. als Uberbaubare Flachen fiir Nebenanlagen (Stellplatz-

anlage) raumlich festgesetzt und damit begrenzt.

Die beeintrachtigten Bodenfunktionen sind in erster Linie die Wasserspeicherfunktionen.
Sie kdnnen aber aufgrund der mdglichen Versickerung auf gleichem Grundstick mini-

miert werden.

Auch aufgrund des geringen Umfangs des geplanten Vorhabens wird sich der Eingriff in

das Schutzgut Boden in einem vertretbaren Rahmen bewegen.

Unter ,Hinweise™ im Anschluss an die textlichen Festsetzungen werden weitere MaBnah-
men zum Schutz des Oberbodens, zur tempordren Inanspruchnahme unversiegelter Fla-
chen wahrend der Bauphase, zur Sicherung des Oberbodens und zur Verwendung von
externem Bodenmaterial aufgezeigt. Auch die Beachtung diese MaBnahmen tragen dazu

bei, mit dem Schutzgut Boden sorgsam umzugehen.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergében sich fiir das Schutzgut Boden keine Anderun-

gen zum heutigen Zustand.

Aspekt , Altlasten"

Bestandsbeschreibung

Vorkommen von Altlasten sind nicht bekannt und werden auch nicht vermutet. Auch wird
die Flache des Vorhabengebietes nicht im Altlastenkataster der Stadt Milheim an der
Ruhr gefihrt.

Bewertung
Durch die geplante Wohnnutzung ist die Entstehung von Altlasten/Bodenverunreinigung

nicht zu beflrchten.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

MaBnahmen werden nicht erforderlich.
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Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergdben sich fiir das Schutzgut Boden - Altlasten kei-

ne Anderungen zum heutigen Zustand.

3.5. Schutzgut Wasser

Aspekt ,,Oberflaichengewdsser"

Bestandsbeschreibung

Innerhalb des Vorhabengebiets kommen keine natirlichen Oberflachengewadsser vor.

Bewertung und MaBnahmen

Demzufolge sind natirliche Oberflachengewasser durch das Vorhaben nicht betroffen und

keine MaBnahmen erforderlich.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ergaben sich fiir das Schutzgut Wasser / Oberfla-

chenwasser keine Anderungen zum heutigen Zustand.

Aspekt ,,Grundwasser™

Bestandsbeschreibung

Hydrologische Karten weisen flir den Bereich des Vorhabengebietes einen Grundwasser-
spiegel von ca. 35 m NN aus. Verglichen mit der Gelandehdhe wird das Grundwasser so-

mit in einer Tiefe von mehr als 11 bis 12 m unter dem Vorhabengebiet angenommen.

Bewertung
Die Neuversiegelung aufgrund der BaumaBnahme flhrt zu einer geringeren Grundwas-

serneubildungsrate. Da es sich aber nur um ein einzelnes Gebaude handelt, die neu ver-
siegelte Flache also relativ klein ist und das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zur
Versickerung gebracht werden kann (vgl. Aspekt Niederschlagswasser), ist der Einfluss

als gering zu bewerten.

Auswirkungen auf das Grundwasser, die sich durch Versickerung schadstoffbelasteten

Oberfldchenwassers ergeben kénnten, sind nicht zu erwarten.

MaBnahmen
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Zur Minimierung der Einfliisse der NeubaumaBnahmen auf das Grundwasser sind die Be-
grenzung der Uberbaubaren Fléachen und die Versickerung des Niederschlagswassers im

Vorhabengebiet geplant.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung ergaben sich fir das Schutzgut Wasser / Grundwasser

keine Anderungen zum heutigen Zustand.

Aspekt ,,Abwasser"

Bestandsbeschreibung

Das derzeit im Gebiet anfallende Schmutzwasser wird dem stadtischen Mischwasserkanal
(DN 400) in der KlosterstraBe zugefihrt.

Bewertung
Die Abwasserbeseitigung ist durch den vorhandenen Mischwasserkanal in der Kloster-

straBe gesichert. Das Schmutzwasser kann dort eingeleitet werden.

MaBnahmen

Es werden keine MaBnahmen erforderlich.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergaben sich flr das Schutzgut Wasser/ Abwasser

keine Anderungen zum heutigen Zustand.

Aspekt ,Niederschlagswasserversickerung"

Bestandsbeschreibung

Das auf den versiegelten Fldchen im Vorhabengebiet anfallende Niederschlagswasser

wird in die bestehende Kanalisation in der KlosterstraBe geleitet.

Bewertung
Zur Mdoglichkeit der Versickerung des Niederschlagswassers im Vorhabengebiet wurden

die Bodenverhaltnisse in einem hydrogeologischen Gutachten vom geotechnischen Biro
Miller und Partner (vom 07.03.2014 und 1. Ergénzung vom 31.07.2014) gutachterlich

untersucht.

Als Ergebnis wurde herausgestellt, dass die vorherrschenden Boden- und Grundwasser-

verhaltnisse eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers mittels Versicke-
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rungsrigole und/oder Mulde und mittels versickerungsfahigem Pflaster nebst Unterbau

zulassen.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Das im Vorhabengebiet auf den neu versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser

wird vor Ort zur Versickerung gebracht.

Fir das auf den Dachflachen des Neubaus anfallende Niederschlagswasser wird vom Gut-
achter eine Versickerungsrigole in 2,0 m Breite, 11,7 m Lange und 1,0 m Stauhdhe emp-
fohlen. Fiur Ihre Platzierung bietet sich der nordwestlichen Grundstiicksbereich an, so
dass sie 3,0 m von jeder Grundstiicksgrenze und mindestens 6,0 m von der nachstgele-
genen KellerauBenwand entfernt liegt. Die empfohlene Position wird in der Planzeichnung

und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgezeigt.

Die Stellplatzanlage und die Fahrflachen werden mit durchldssiger Oberflachenbefesti-
gung und entsprechend wasserdurchlassigem und versickerungszulassigem Unterbau
errichtet, so dass das anfallende Niederschlagswasser versickert. Das zusatzliche Nieder-
schlagswasser bei Starkregenereignissen wird in Mulden versickert. Die Details werden
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und im gesonderten wasserrechtlichen Ge-

nehmigungsverfahrens mit der Unteren Wasserbehdrde abgestimmt.

Damit kann das auf den neuen Anlagen anfallende Niederschlagswasser vollstandig auf

dem Grundstlick versickert und dem Wasserkreislauf wieder zugefiihrt werden.

Durch die geplante Nutzung besteht nur eine geringe Gefahr des Schadstoffeintrages

durch Kraftfahrzeuge im Bereich der Stellplatzanlage und ihrer Zufahrten.

Fir die Ableitung des Niederschlagswassers der vorhandenen und verbleibenden Bebau-

ung/Versiegelung ist keine Veranderung zum Bestand vorgesehen.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergaben sich fiir das Schutzgut Was-

ser/Niederschlagswasser keine Anderungen zum heutigen Zustand.

3.6. Schutzgut Klima und Luft

Aspekt Klima

Bestandsbeschreibung

Das Vorhabengebiet liegt gemaB der gesamtstadtischen Klimaanalyse von 2003 im Be-

reich des ,Stadtrandklimatops". Es handelt sich um Uberwiegend locker bebaute und gut
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durchgrinte Wohnsiedlungen. Hier gibt es nur schwache Warmeinseln, ausreichend Luft-

austausch und meist gute Bioklimate.
Die Klimaanalyse sieht fir diesen Bereich folgende Planungshinweise vor:

e gulnstige Bebauungsstrukturen erhalten
e Reduktion der Verkehrs- und Hausbrandemissionen
e kleinraumige EntsiegelungsmaBnahmen vorsehen

¢ Erhalt und Aufbau von weiteren Geholzstrukturen.

Das Vorhabengebiet ist heute nur mit dem denkmalgeschitzten ,Haus Senfkorn™ und

Garagen bebaut, es verfligt tGber eine groBe Griinflache und einen alteren Baumbestand.

Bewertung
Die Realisierung des Vorhabens in Form von einem Gebaude (Mehrfamilienwohnhaus)

fuhrt zu einer deutlichen Verkleinerung der gesamten Griinflache des Flurstiicks 881 und

zum Wegfall der meisten Baume.

Die Planung fihrt aufgrund der geringen GréBe des Vorhabengebietes aber nicht zu einer

erheblichen Verschlechterung des lokalen Klimas.

Eine Anschlussmdglichkeit an das gemeindliche Fernwarmenetz ist nicht gegeben. Flr
eine eigene Blockheizkraftanlage ist das Vorhaben aufgrund seiner zu geringen GroBe

nicht geeignet.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Um Einflisse zu minimieren wird das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser in einer
Rigole und einer Mulde zur Versickerung gebracht, mit durchlassigem Pflaster und ent-

sprechendem Unterbau in den Untergrund oder in angrenzende Griinflachen abgeleitet.

GemaB den Ansatzen im Energiekonzept (vom MWB, vom 10.07.2014) wird flir den Neu-
bau die am Jahresprimdrenergiebedarf orientierten Anforderungen der Energieeinspar-
verordnung 2014 eingehalten bzw. unterschritten. Angestrebt wird das sogenannte KfW
Effizienzhaus (70-Standard).

Auf dem Flachdach des Neubaus ist eine Solaranlage aus Flachkollektoren vorgesehen,
die gemaB den Vorgaben in enger Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehérde geplant
wird. Alternativ soll im Rahmen der Detailplanung auch der mdgliche Einsatz von Ge-

othermie untersucht werden.

Zur Warmwasseraufbereitung werden eine zentrale Erwéarmungsanlage oder dezentrale
Systeme (ber Hausstationen (Koppelung an die Heizungsanlage) installiert. Weiterhin ist

eine FuBbodenheizung mit niedrigen Vorlauftemperaturen geplant.
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Der Altbau ,Haus Senfkorn™ wird an die Heizungs- und Warmwasserbereitung des Neu-

baus angeschlossen.

Die gesamte Heizungs- und Warmwasseranlage lasst eine geringe CO2 Emission erwar-

ten.

Weiterhin wird aufgrund der kompakten Bauweise, der geringen Verschattung und der
Sltdausrichtung der Wohnungen sowie der Nutzung von erneuerbaren Energien ein gerin-

ger Energieaufwand erwartet.

Die vorstehenden MaBnahmen sind dazu geeignet, Einflliisse der BaumaBnahme auf Klima

und Luft zu minimieren.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergében sich fiir das Schutzgut Luft keine Anderungen

zum heutigen Zustand.

Aspekt Luftreinhaltung

Bestandsbeschreibung

Das Vorhabengebiet gilt aufgrund seiner Lage im Ballungsraum Ruhrgebiet als vorbelas-
tet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Luftreinhalteplangebiets ,Luftreinhalteplan Ruhrgebiet
2011 - Teilplan West". Die aktuellen Berechnungen der Luftschadstoffbelastungen im

Stadtgebiet weisen nicht auf lufthygienische Belastungspunkte im Vorhabengebiet hin.

Bewertung
An der Kdélner StraBe (B1, Klostermarkt) sind im Verkehrsraum Stickstoffdioxidbelastun-

gen von 32,5 pg/m3 und Feinstaubbelastungen (PM10) von 23,5 ug/m3 nachweisbar. Es
kann somit flr beide Luftschadstoffe davon ausgegangen werden, dass weder im Vorha-
bengebiet, noch auf der nahegelegenen BundesstraBe (Kdlner StraBe) Grenziberschrei-

tungen der Jahres- und Tagesmittelwerte auftreten.

Die Umsetzung des Vorhabens wird trotz der geringen Steigerung der Emissionen durch
Hausbrand und Verkehr keine relevanten Auswirkungen auf die lokale Schadstoffbelas-
tung haben, da es sich nur um den Neubau eines einzelnen Mehrfamiliengebdudes han-
delt.

Dieser Neubau soll zudem gemaB Energiekonzept (vom MWB, vom 10.07.2014) als KfW
Effizienzhaus 70-Standard (Stand EnEV 2009) errichtet werden. Der Energiebedarf kann

weiterhin durch seine kompakte Bauweise, die geringe Verschattung, die Sidausrichtung
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der Aufenthaltsraume und die geplante Nutzung von erneuerbaren Energien (Solarener-
gie oder Geothermie) minimiert werden. Das ,Haus Senfkorn™ soll an die neue Heizung
und Warmwasserbereitung (Brennwerttechnik mit Erdgasbefeuerung und solarer oder

geothermischer Unterstiitzung) angeschlossen werden.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Gesonderte lufthygienische Untersuchungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht

erforderlich.

Die Stadt Milheim an der Ruhr hat sich zum Ziel gesetzt, die CO, Emissionen in den
ndchsten Jahren deutlich zu reduzieren. Dies soll insbesondere durch die Effizienzsteige-

rung in der Energieversorgung gewahrleistet werden.

Als konkrete MaBnahmen hierzu sind am Neubauvorhaben die baulichen MaBnah-
men/Ausstattungen zur Reduzierung der CO2 Emissionen und zum sparsamen Energie-

verbrauch bzw. die Mdglichkeiten zur Nutzung regenerativer Energien zu benennen.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergaben sich fir das Schutzgut Klima und Luft hin-
sichtlich des Aspektes Luftreinhaltung keine nennenswerten Anderungen zum heutigen
Zustand.

3.7. Schutzgut Kultur und Sachgiiter
Aspekt Baudenkmal

Bestandsbeschreibung

Unter Kultur- und sonstige Sachgiiter sind Objekte zu verstehen, die von gesellschaftli-
cher Bedeutung sind. Dem Quartier um das Kloster Saarn kommt aufgrund seines hohen
Anteils an historischer Bausubstanz in gutem Erhaltungszustand eine solche Bedeutung

ZU.

Neben dem ,Haus Senfkorn™ im Vorhabengebiet und dem Kloster Saarn in geringer Ent-

fernung befinden sich weitere denkmalgeschitzte Wohnhauser in der Umgebung.

Das ,Haus Senfkorn™ ist ein Baudenkmal im Sinne des § 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Es wurde am 21.04.1988 in die Denkmalliste der Stadt Milheim an der Ruhr
unter der Nr. 390 eingetragen. Das zwei-geschossige Traufenhaus in verputztem Back-
stein ist noch weitestgehend im originalen Erscheinungsbild erhalten. Der giebelstandige

Anbau ist nicht Bestandteil des Baudenkmals.
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Das Objekt ist sehr bedeutend fiir die Geschichte, fiir die Arbeits- und Produktionsver-
haltnisse und fir die Ortsentwicklung Saarns im 18./19. Jahrhundert. Somit ist es sowohl
aus wissenschaftlichen, architektur- und ortsgeschichtlichen als auch aus stadtebaulichen

Grinden erhaltenswert.

Fir das Baudenkmal besteht gemaB § 9 (1a) und (1b) DSchG eine generelle Erlaubnis-

pflicht bei allen MaBnahmen zur baulichen Veréanderung (auBen wie innen).

Die Schutzwiirdigkeit schlieBt zudem eine erweiterte Erlaubnispflicht von MaBnahmen im
Umfeld des Denkmals nach § 9 (1b) DSchG mit ein.

Bewertung
Mit der beabsichtigten Planung soll das denkmalgeschitzte ,Haus Senfkorn™ wieder einer

Nutzung zugefiuhrt werden, so dass sein Erhalt langfristig sichergestellt werden kann.
Zudem koénnen in Abstimmung mit den Denkmalbehérden (Rheinisches Amt flir Denk-
malpflege und Untere Denkmalbehérde) besonders pragende Gestaltungselemente bei
der Sanierung/Renovierung bericksichtigt bzw. wieder erganzt werden (z.B. Farbgebung,

Fensterladen etc.).

Da das Gebaude alleine langfristig keine wirtschaftliche Nutzung flir den Vorhabentrager
ermadglicht und sichert, plant er die Erganzung eines Mehrfamilienwohnhauses und eines

Verbindungstrakts mit ErschlieBungsfunktionen, beides in moderner Bauweise.

Die Planungen zur Veranderung des Altbaus und zum Neubau erfolgten von Anfang an in
enger Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fiir Denkmalpflege, der Unteren Denkmal-
behérde und dem Gestaltungsbeirat der Stadt Milheim an der Ruhr. So sollte gewahrleis-
tet werden, dass die enge Nachbarschaft zum ,Haus Senfkorn™, aber auch die Wirkung
des Neubaus auf die anderen denkmalgeschiitzten Hauser der Umgebung bericksichtigt

und negative Einflisse vermieden werden.

Der aktuelle Entwurf ist das Ergebnis der bisherigen Abstimmungen. Weitere Einzelheiten

sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abzustimmen.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Die Umnutzung des ,Haus Senfkorn™ dient seinem langfristigen Erhalt und damit der Si-

cherung des Denkmals.

Das auBere Erscheinungsbild des ,Haus Senfkorn™ soll in seinen denkmalpflegerischen
Aspekten erhalten bleiben. Die Eckpilaster (pfeilerartige Formelemente) werden mittels
Farbgestaltungen besonders betont und fehlende Fenster-/Blendladen wieder erganzt.

Der bestehende Eingang zur KlosterstraBe mit Treppenaufgang wird erhalten.
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Der Neubau soll deutlich hinter dem Baukérper von ,Haus Senfkorn™ zurtcktreten und
der Verbindungstrakt an der Riickfassade des Altbaus anknipfen, um die Fassaden und
damit die Wirkung des Denkmals mdglich wenig zu beeintrachtigen. Die Position des
Neubaus wird mit Baugrenzen in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungs-

planes festgesetzt.

Der Neubau soll sich in der Gebaudehéhe dem Denkmal unterordnen, deshalb wurden

Festsetzungen zur Héhenreglementierung mit aufgenommen.

Die gestalterischen Festsetzungen flr die Fassade, Farbgebung, die Gelander und Stit-
zen der Laubengdnge sowie die Vorgaben zu mdéglichen Solaranlagen sind die Ergebnisse

der bisherigen Abstimmungen.
Weitere Details sollen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abgestimmt werden.

Zur Sicherung der Umsetzung dieser Auflagen werden Baugrenzen, Hohenbeziige und
gestalterische Aspekte als Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
nommen. Die detaillierte Abstimmung erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens in enger Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde. Zudem werden die
Auflagen in dem begleitenden Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und

der Stadt Mllheim an der Ruhr vertraglich festgelegt.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ergaben sich fir das Schutzgut Kultur und Sachglter
die Gefahr des Verfalls des denkmalgeschiitzten ,Haus Senfkorns®™, da der Erhalt eines

Gebaudes ohne wirtschaftliche Nutzung auf Dauer nicht sichergestellt werden kann.

Aspekt Bodendenkmal/Baufunde

Bestandsbeschreibung

Aufgrund der geringen Entfernung zum Kloster Saarn kdénnen historische Bodenfunde

nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Eine Darstellung des Klosters Saarn aus dem 18. Jh. weist im Bereich des Vorhabenge-
bietes zwei gréBere Gebaude auf, die als ,Pastorath" bezeichnet werden. Dies ist bemer-
kenswert, ging man bisher davon aus, dass ein Pastorat erst nach der Sakularisierung
des Klosters an dieser Stelle erbaut wurde. Die PreuBische Uraufnahme zeigt auf dem
Areal des Pfarrhauses zwei Gebaude. Auf Karten ab der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts ist

hier keine Bebauung mehr eingetragen.

Bewertung
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Im Rahmen des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gilt es die Auswir-
kungen des Vorhabens auf das archdologisch-bodendenkmalpflegerische Kulturgut zu

ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten.

Fir eine Ermittlung und Konkretisierung der archdologischen Situation wurde eine qualifi-
zierte Sachverhaltsermittlung (Sondage) durchgefiihrt, welche die Flache des zuklinftigen
Baufeldes hinsichtlich der Existenz von Baufunden/Bodendenkmalern untersucht (archae-
ologie.de, Zwischenbericht Nr. 1 vom 02.09.2014).

Die Ermittlungen im Gartenbereich erbrachte Baubefunde im unmittelbaren Umfeld von
~Haus Senfkorn™. Es konnten die Reste eines mindestens zweiflligeligen Gebdudes mit
Keller ausgegraben werden. Das Gebaude weist verschiedene Bauphasen auf, die insge-

samt aber zeitlich eng zusammenliegen dirften.

Der ost-west-orientierte Sudfligel, dessen &stliche Halfte unterkellert war, besteht aus
Ruhrsandsteinmischmauerwerk in meist lagerhaften Verband mit vereinzelten Backstein
und Tuffbruchstlicken, sowie Grobkiesel. Die Fundamente sind unterschiedlich breit, wur-
den aber mehr oder weniger gleichzeitig errichtet. Sie grinden nicht im anstehenden
Kies, sondern auf einem starker kiesigen Ubergangshorizont des Gartenbodens zu den
Ruhrschottern. GréBe und Eingriffstiefe lassen auf ein Fachwerkgebaude mit vereinzelten
Vollsteinmauern schlieBen. Auf Fachwerk verweisen neben der Fundamentierung auch
vereinzelt vorkragende punktuell tiefer in den Boden eingreifende Mauerwerksbereiche,
die Stander getragen haben kénnten. Der knapp 9 m lange und ca. 3 m breite Sudflagel
verfiigte Uber mindestens zwei Raume. Noérdlich schloss mindestens ein weiterer Raum
(Nordfltgel) an, so dass sich flir das Gebaude eine Nord-Sidausdehnung von Gber 9 m

ergibt.

Der aus demselben Material wie die Gebdudemauern errichtete Keller ist ost-
westorientiert und verfligte Uber ein aus Bruchsteinplatten errichtetes Tonnengewdlbe,
das teilweise noch erhalten war. Aus den Befunden ergibt sich ein im Lichten ca. 5,30 m
(Ost-West) x ca. 3 m (Nord-Siid) groBer Keller. Die nérdliche und siidliche Langseite war
bis zur Kdmpferhéhe des Gewdlbes 1,20 m hoch. Der Scheitelpunkt des Gewdlbes lag bei

ca. 1,7 m Hohe. Gewdlbe und Langseite sind miteinander verzahnt.

Weitere Mauerbefunde westlich und ndérdlich, missen noch naher eingeordnet werden,
sie belegen aber, dass sich die Anlage noch weiter nach Westen, Norden und Nordosten

erstreckte.

Neben Mauern fanden sich noch ein Brunnen, der spater als Sickerschacht fiir ,Haus
Senfkorn™ diente, sowie eine Kalkmodrtelmischgrube. Letztere kdnnte noch aus der Zeit
der Errichtung der hier beschriebenen Mauern stammen, wie Vergleiche des vermauerten

Mortels mit dem der Mértelgrube nahe legen.
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Die zeitliche Einordnung des Pastorats bedarf noch einer naheren Auswertung des Fund-
materials und der Dokumentation. Aufgrund der Kellerverfiillung, die vermutlich der 1.
Halfte des 19. Jahrhunderts zugeordnet werden kann, eines eingemauerten Flaschenbo-
dens mit gestochenem Boden sowie zahlreicher Streufunde im Umfeld des Gebdudes, die
jinger als das 17. Jahrhundert datieren, kann die Bestandszeit grob in das 18. bis 1.
Halfte des 19. Jahrhunderts eingegrenzt werden. Vermutlich wurde das alte Pastorat ab-
gerissen, als man ,Haus Senfkorn" errichtete. Man baute die Mauern bis auf Héhe des
damaligen Laufniveaus ab und bedeckte die Flache mit Gartenerde. In diesem Zusam-

menhang verflillte man auch den Keller.

In Absprache mit den Denkmalbehdrden (Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland und
Untere Denkmalbehérde) wurden vorhandene Baubefunde ausgegraben, untersucht und
wissenschaftlich dokumentiert. Die Untersuchung durfte bereits zerstérend erfolgen (z.B.
die Kellerdecke wurde bereits abgetragen). Nach erfolgter Untersuchung werden die ar-
chaologischen Befunde, soweit das Bauverfahren dies nétig macht, zuriickgebaut. Dies

soll im Vorfeld der BaumaBnahme erfolgen.

Die Funde werden also nicht als Bodendenkmal deklariert und damit nicht unter besonde-

ren Schutz gestellt. Die Baufunde stehen dem gewtlinschten Bauvorhaben nicht entgegen.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Zunachst wurden die Flache im Bereich der geplanten Baugrube des Neubaus und der
empfohlene Rigolenstandort an der westlichen Grundstiicksgrenze untersucht, da diese
Flachen ohne Rickbau der bestehenden Gartenmauer und des Parkplatzes zuganglich

war.

Die daruber hinausgehenden Bauflachen, im Wesentlichen die neue Stellplatzanlage und

die ErschlieBungsflachen vor dem Haus werden baubegleitend untersucht.

Erste Untersuchungsergebnisse des Bliros archaeologie.de werden in einem Zwischenbe-
richt (vom 02.09.2014) zusammengestellt. Die endgiltige Dokumentation erfolgt dann

aber erst im Nachgang zu den letzten 6rtlichen Untersuchungen.

Im Durchfiihrungsvertrag wird der Vorhabentrager dazu verpflichtet, dafiir Sorge zu tra-
gen, dass die weiteren baubegleitenden MaBnahmen fachgerecht ausgefiihrt und zusam-
menhangend mit den vorliegenden Baufunden in einer Abschlussdokumentation be-

schrieben werden.

In den Hinweisen im Anschluss an die textlichen Festsetzungen wird auf die Notwendig-
keit zur Sicherung von evtl. weiteren auftretenden historischen Bodenfunden aufmerk-

sam gemacht. Ansonsten wird auf die Regelungen des § 15 DSchG NW (Entdeckung von
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Bodendenkmalern) sowie des § 16 DSchG NW (Verhalten bei Entdeckung von Boden-

denkmalern) verwiesen.

Entwicklungszustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergaben sich flir das Schutzgut Kultur und Sachgtiter,
Bodendenkmal/Baufunde keine nennenswerten Anderungen zum heutigen Zustand, da

sie unverandert im Untergrund erhalten blieben.

4 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umwelt-

schutzes

Die nach dem Baugesetzbuch zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegensei-
tig in unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern
sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexen Wirkungszusammen-
hangen unter den Schutzglitern zu betrachten. Die aus methodischen Grinden auf
Teilsegmente des Naturhaushaltes, die sogenannten Schutzgliter, bezogenen Auswirkun-

gen, betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.

Im Vorhabengebiet fihrt die Errichtung des Mehrfamilienwohnhauses und der Stellplatz-
anlage zwangslaufig zu einem Verlust der Funktion des Bodens im betroffenen Bereich.

Aufgrund der moglichen o6rtlichen Versickerung kann der Einfluss aber minimiert werden.

Die verbleibenden Freiflachen werden nach Ende der BaumaBnahmen wieder griinordne-
risch gestaltet und durch drei neue Baumanpflanzungen erganzt. Die weiteren Aus-
gleichspflanzungen von drei weiteren Baumen gemaB Baumschutzsatzung erfolgen auf
den Flachen des Vorhabentragers am Wiescher Weg 66/68 als externe MaBBnahme. Zu-
satzlich zu diesen AusgleichsmaBnahmen nach Baumschutzsatzung ergibt die Bilanz ein
Defizit von 737 Punkten, das ebenfalls nicht im Vorhabengebiet ausgeglichen werden
kann. Deshalb soll ihr die natlrliche Wiederbewaldung einer ehemaligen Ackerflache am
Halbach auf einer Teilflache von 368 m2 (Gemarkung Speldorf, Flurll, Flurstiick 103,
stadtisches Grundstiick) zugeordnet (Stichwort Okopool).

Die méglichen Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes werden als
gering eingestuft. Eine Verstarkung von erheblichen Umweltauswirkungen durch sich ne-

gativ beeinflussende Wechselwirkungen ist im Vorhabengebiet nicht zu erwarten.
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5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Der rechtswirksame Bebauungsplan ,Landsberger StraBe/KlosterstraBe - I 4" setzt fir
das Vorhabengebiet einen Uberbaubaren Bereich flr eine II geschossige Bebauung mit
einer GRZ von 0,4 sowie einer GFZ von 0,7 fest, fur die Nutzung ,Gemeinbedarfsflache -
besondere Zweckbestimmung Katholisches Gemeindezentrum®. Fir diese Nutzung sieht

die Kirchengemeinde keinen Bedarf mehr.

Da der RFNP das Vorhabengebiet als ,Wohnbauflache"™ darstellt und diese Nutzung auch

der Umgebungsnutzung entspricht, ist eine Entwicklung zu dieser Nutzung naheliegend.

I\\

Als besonderes ,Merkmal® des Grundstiicks ist das bestehende, denkmalgeschitzte
,Haus Senfkorn"™ anzusehen. Dieses Gebaude diente zuletzt als Gaste- und Bildungshaus
fir Veranstaltungen im Kloster Saarn. In jingster Vergangenheit wurde es aber nicht
mehr regelmaBig, sondern allenfalls sporadisch genutzt. Das Gebdude steht als ,Bau-
denkmal™ nicht nur generell unter besonderem Schutz, sondern alle verandernden MafB-
nahmen innen und auBen unterliegen der Erlaubnispflicht der Unteren Denkmalbehérde.
Zudem besteht eine erweiterte Erlaubnispflicht von MaBnahmen im Umfeld des Denk-

mals.

Der Vorhabentrager beabsichtigt das ,Haus Senfkorn®™ umzubauen und zusammen mit
dem geplanten Mehrfamilienwohnhaus an den Verein ,Leben in Nachbarschaft" - alterna-
tiv e.V. (LiNA) zur Realisierung ihres besonderen Wohnprojektes zu vermieten. Mit der
erneuten wirtschaftlichen Nutzung in Form von Wohnraum und Gemeinschaftsraumen
kann der Erhalt des Denkmals langfristig gesichert werden und das Grundstlick einer flr

die Umgebung vertraglichen Nutzung zugefiihrt werden.

Wiirden andere Wohnformen z.B. in Form von Doppelhdusern auf dem Grundstlick reali-
siert, so ist fraglich, ob es gelingen wiirde eine neue Nutzung fiur ,Haus Senfkorn®™ zu fin-
den, um seinen Bestand zu sichern. Die derzeit verfolgte Nutzung mit Wohnungen und
Gemeinschaftsraumen lasst sich wirtschaftlich nur in Kombination mit der deutlich gréBe-

ren Anzahl weiterer Wohnungen im geplanten Mehrfamilienwohnhaus darstellen.

Auch wirden die alternativen Wohnformen nahe dem StraBenrand errichtet, um riickwar-
tigen Grinflachen als Hausgarten zu nutzen. Hierdurch wiirde aber die Wahrnehmbarkeit
des Denkmals deutlich verandert und eingeschrankt und sich negativer auswirken als im

derzeit verfolgten Entwurf.

Der Vorschlag von einigen Anwohnern, die Grinflache in einen 6ffentlichen Parkplatz um-
zugestalten, um den Parkdruck der KlosterstraBe, insbesondere bei Veranstaltungen im
Kloster Saarn etwas zu verbessern, wird stadtebaulich nicht befirwortet, auch wenn der

Bedarf an Parkplatzen durchaus erkannt wird.
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In direkter Nachbarschaft zum Denkmal ist keine gréBere versiegelte Parkplatzflache ge-
stalterisch erwtlinscht. Auch wirde eine solche Nutzung eine wirtschaftliche Nachnutzung
von ,Haus Senfkorn™ deutlich erschweren und somit die Erhaltung des Baudenkmals ge-
fahrden. Weiterhin sind die durch eine Parkplatznutzung hervorgerufenen zusatzlichen
Verkehre und Schallentwicklungen (An- und Abfahrverkehre, Tlrenschlagen etc.) an die-

ser Stelle nicht wiinschenswert.

Die Losung des Parkplatzproblems kann nicht im Rahmen dieses vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes geldst werden.

6 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung/Schwierig-

keiten bei der Ermittilung der Beeintrachtigungen

Zur naturschutzfachlichen Beurteilung der Planung wurde ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erarbeitet (plan +, 23.09.2014). Die landschaftsékologische Eingriffsbewer-
tung erfolgte in Februar und Juni 2014 nach der durch die Landesregierung NRW heraus-
gegebenen Arbeitshilfe ,Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, gemeindliches
Ausgleichskonzept: Ausgleichsplanung, Ausgleichspool, Okopool, Okokonto. Arbeitshilfe
fur die Bauleitplanung und der durch das Landesamt flir Natur, Umwelt und Verbraucher-
schutz verdéffentlichten ,Nummerischen Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitpla-
nung in NRW" (LANUV NRW, Recklinghausen 2008).

Um flr das Vorhabengebiet das Vorkommen planungsrelevanter Tierarten zu Uberprifen,
wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt, in der untersucht wurde, ob bei
einer Projektrealisierung Konflikte mit dem Artenschutz gem. den artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdanden nach § 44 BNatSchG zu erwarten und ob ggf. weiterfihrende Unter-

suchungen notwendig sind.

Die Einschatzung zum Vorkommen planungsrelevanter Arten erfolgte auf der Grundlage
der vom LANUV im FIS ,Geschltzte Arten in NRW" zur Verfligung gestellten, nach Mess-
tischblattern sortierten Artenlisten (im vorliegenden Fall: Messtischblatt 4507 Mlheim an
der Ruhr) sowie durch Geldndebegehungen im Februar und Juni 2014. (Stufe 1: Vorpri-

fung)

Zur Abschatzung der Betroffenheit der planungsrelevanten Arten wurden die projektbe-
zogenen Auswirkungen des Bauvorhabens formuliert und MaBnahmen zur Vermeidung
und zur Minimierung der Beeintrachtigungen festgelegt (Stufe 2). Diese wurden bei der

Prognose der artenschutzrechtlichen Tatbestande unmittelbar bertcksichtigt.
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Die Larmimmissionen wurden fir den Verkehr (Stellplatzanlage) in der ,Gerauschimmis-
sions-Prognose nach TA Larm" (Ingenieurbliro fir Technische Akustik und Bauphysik,
20.03.2014) im Marz 2014 untersucht und den Gerdauschimmissions-Richtwerten nach
der TA Larm bzw. den schalltechnischen Orientierungswerten nach DIN 18005 gegenliber

gestellt und bewertet.

Das Schutzgut Boden wurde im Rahmen des ,Hydrogeologischen Gutachtens flr die ge-
plante Versickerung beim Bauvorhaben Haus Senfkorn™ (Geotechnisches Biro Miller,
vom 07.03.2014) und der ergéanzenden Untersuchung , Gutachtens lber die Auswirkun-
gen der geplanten Niederschlagswasserversickerung des Bauvorhabes Haus Senfkorn®
(vom 31.07.2014) mit entsprechenden Bohrungen beprobt und bewertet und geeignete

Versickerungsmadglichkeiten und empfohlene Standorte fir Rigole und Mulde aufgezeigt.

Zur Beurteilung des Klimas wurde die stadtische Klimaanalyse von 2003 herangezogen.
Dariber hinaus wurde die Checkliste ,Bauen und Klimaschutz" zur Bewertung des Vorha-

bens genutzt und ein ,Energiekonzept™ erstelit.

Zur Beurteilung von Luft und Klima wurde zudem der Luftreinhalteplan Ruhrgebiet 2011
herangezogen. Er basiert auf Daten des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz NRW (LANUV). Dargestellt sind das Messnetz, Berechnungen des StraBennet-
zes (Grobscreening) flr die Luftschadstoffe Stickstoffdioxid und Feinstaub sowie Auswer-
tungen zu Verursacheranteilen. AuBerdem erfolgte die Beurteilung der Luftqualitat mit
Hilfe von Grobscreeningberechnungen (2005) und der Ampelkarten des LANUV (Landes-
amt far Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW), die ebenfalls auf Grobscreeningbe-

rechnungen beruhen.

Fir die Belange der Bodendenkmalpflege (Schutzgut Kultur und Sachgiiter) wurden ar-
chdologische Sachverhaltsermittiungen (Sondagen) zur Uberpriifung der Existenz von
Bodendenkmalern im Eingriffsbereich des Bauvorhabens durchgefiihrt. Fir die im Rah-
men dieser Sachverhaltsermittlung entdeckten Baufunde erfolgten erste erganzenden
Detailuntersuchungen, Dokumentationen und Bewertungen. Weitere Untersuchungen

werden baubegleitend durchgefiihrt und die Funde werden abschlieBend dokumentiert.

Nennenswerte Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht erge-

ben.
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7 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung
der planungsbedingten erheblichen Umweltauswirkungen

(Monitoring)

Gemal § 4 BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen zu iberwachen, die aufgrund der
Durchfiihrung von Bauleitpléanen eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteili-
ge Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnhahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art
und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren. Sie kdnnen sich er-

geben durch:

e eine falsche Umsetzung der Planung,
e eine unsichere Prognose,

e unvorhersehbare Wirkungen.

Ziel der Umweltliberwachung ist also die Prifung, ob bei der Durchflihrung von Planen
Umweltauswirkungen eintreten, die bei den Prognosen der Umweltwirkungen und der
Erstellung des Umweltberichtes nicht bzw. nicht in der entsprechenden Auspragung er-
mittelt worden sind. Eine Uber das geltende Recht hinausgehende, materielle Verpflich-

tung zur Durchfihrung von AbhilfemaBnahmen wird hierdurch nicht aufgestellt.

Den Fachbehérden wird eine Verpflichtung auferlegt, die Kommunen darauf hinzuweisen,
wenn sie Erkenntnisse insbesondere Uber unvorhergesehene nachteilige Umweltauswir-
kungen haben (§ 4 Abs. 3 BauGB). Hiermit sollen die Gemeinden von aufwandigen Er-
mittlungen entlastet und Doppelarbeiten vermieden werden. Diese ,Bringschuld® der
Fachbehérden auch nach Abschluss der Planung tragt der Tatsache Rechnung, dass von
den verschiedenen Behérden im Rahmen ihrer gesetzlichen Aufgabenerfiillung bereits
Umweltdaten erhoben werden, deren Zusammenschau ein weitgehendes Bild von den im

Gemeindegebiet eintretenden erheblichen Umweltveranderungen ermdglicht.

Fur diese Planung sind unvorhersehbare nachteilige Umweltauswirkungen nicht erkenn-
bar. Daher wird auf die Benennung von MaBnahmen verzichtet und dieses Monitoring auf

die ,Bringschuld" der Fachbehérden abgestellt.

8 Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes

Im Vorhabengebiet wird die Umnutzung des unter Denkmalschutz stehenden Gebaudes
,Haus Senfkorn™ zu Wohnzwecken und damit seine Sicherung als Denkmal sowie die er-

ganzende Errichtung eines II-geschossigen Mehrfamilienwohnhauses mit Staffelgeschoss
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geplant. Zusammen sollen 13 Wohneinheiten und Gemeinschaftsraume entstehen. Beide
Gebdude werden mit einem Zwischentrakt verbunden, in welchem ein barrierearmer Zu-

gang mittels Fahrstuhl und der Ubergang zwischen beiden Hausern ermdglicht wird.

Mit dem Verein LiINA - Leben in Nachbarschaft - alternativ e.V. wurde ein Kooperations-
vertrag geschlossen. Dieser Verein mdchte dlteren Menschen die Mdglichkeit bieten, in
einer starken Gemeinschaft mdéglichst lange eigenstandig zu wohnen. Damit knupfen die
Ziele des Vereins zumindest ansatzweise an die bisherigen gemeinnitzigen Nutzungs-
zwecke des Grundstliicks an. Dennoch ist eine Nutzungsanderung von ,Flache fir Ge-
meinbedarf" in ein ,Reines Wohngebiet" (WR) angemessen, die im Rahmen des vorha-

benbezogenen Bebauungsplanes erfolgen wird.

GemaB Kooperationsvereinbarung wird der Vorhabentrager auf der Basis dieses vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes die Umbau- und NeubaumaBnahmen durchfihren und

die Raumlichkeiten an die Vereinsmitglieder vermieten.

Die Recherche nach einem geeigneten Standort fir dieses besondere Wohnprojekt lieBen
dieses Grundstlick aufgrund der Aufgabe der bisherigen Nutzung, der Mdglichkeit zur
Integration des Denkmals, der Lage des Grundstlicks zum Kloster Saarn und zum histori-

schen Dorfkern Saarn und der GréBe des Grundstiicks besonders geeignet erscheinen.
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Tabellarische Ubersicht tiber die zu erwartenden Auswirkungen:

Schutzgut Beschreibung der Auswirkungen

Mensch e AufschlieBung von einer Gartenflache fir Wohnbebauung
e allenfalls eine sehr geringfligige Erhdhung der Immissions-

belastung durch Fahrzeuge und Hausbrand

Tiere und Pflan- ¢ Verlust von Baum- und Strauchstrukturen

zen ¢ Ersatzpflanzungen nach der Baumschutzsatzung als Nah-
rungshabitat im Vorhabengebiet

¢ externe ErsatzmaBnahmen

e externe Ersatzpflanzung von drei Baumen nach Baum-

schutzsatzung
Boden e Versiegelung von Bdden
Wasser e Steigerung der Abwassermenge
Klima/Luft ¢ geringfligige Veranderung der lokalklimatischen Situation

¢ keine erheblichen Veranderungen der gesamtklimatischen

und lufthygienischen Situation

Orts- und Land- ¢ keine nennenswerten Auswirkungen

schaftsbild

Kultur- und ¢ Sicherung des Baudenkmals ,,Haus Senfkorn™ und Wirdi-
Sachguter gung der denkmalgepragten Umgebung

¢ Erkundung und Dokumentation der Bodendenkmaler im

Eingriffsbereich des Bauvorhabens

¢ keine Beeintrachtigung

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch fligt sich die gewlinschte Wohnnutzung gut in die
bestehenden und die Umgebung prdagenden Nutzungen ein. Ausreichend Stellplatze fir
die neue Wohnbebauung kénnen auf dem Grundstlick geschaffen werden. Zum Aspekt
Larm kdénnen keine negativen Beeintrachtigungen nachgewiesen werden, auch wenn das
Vorhabengebiet als larmvorbelastet aufgrund des Verkehrslarms der nahen Kdlner Stral3e
und des Flugléarms des Flughafens Dusseldorf gilt. Konkrete MaBnahmen fiir das Bauvor-
haben werden aber nicht erforderlich. Ebenso wenig erfordert die neue Stellplatzanlage

SchallschutzmaBnahmen.

Eine Beeintrachtigung der Erholungs- und Regenerationsfunktion ist nicht zu erwarten

und auch der Aspekt Abfallentsorgung erfordert keine MaBnahmen.
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Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen weist der Bestand keine besonders schiitzens-
werten Arten auf. Er ist schon zum jetzigen Zeitpunkt durch Bebauung und durch seine
Lage in einem Wohngebiet hinsichtlich des Lebensraumpotentials fir planungsrelevante

Arten vorbelastet sowie durch intensive Nutzung gepragt.

Fir drei Fledermausarten und finf Vogelarten kdnnten potenzielle Habitatstrukturen im
Vorhabengebiet vorhanden sein. Die Ortlichkeit l&sst aber jegliche Hinweise auf die Vo-
gelarten fehlen. Einige Baume kdénnten aber Habitatstrukturen fiir die Fledermausarten
Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus und Zweifarbenfledermaus besitzen. Deshalb
sollen bei der beabsichtigten Fallung der Bdume im Zuge der BaumaBnahme besondere
VorsichtmaBnahmen beachtet werden. Eine existenzielle Bedrohung der Tiere ist nicht

gegeben.

Die Bilanzierung der Biotoptypen im landschaftspflegerischen Fachbeitrag fiihrt zu einem
geringen Defizit der Planung, wenn die nach geltendem Recht mdgliche und der Bestand
mit der jetzt aktuell verfolgten Planung verglichen wird. Da dieses Defizit nicht im Vorha-
bengebiet ausgeglichen werden kann, wird in Abstimmung mit dem Amt fir Umwelt-
schutz die natlrliche Wiederbewaldung einer ehemaligen Ackerflaiche am Halbach auf
einer Teilflache von 368 m2 (Gemarkung Speldorf, Flur 11, Flurstiick 103) dieser MaB-

nahme als externer Ausgleich zugeordnet (Stichword Okopool).

Der Baumbestand wird nach Baumschutzsatzung beurteilt. Fir die sieben zu fallenden
Baume sind gemaB Satzung sechs Ersatzbaume zu pflanzen. Drei davon kénnen im Vor-
habengebiet und die anderen drei auf dem Grundstiicke Wiescher Weg 66/68 des Vorha-

bentragers im Stadtgebiet von Milheim gepflanzt werden.

Dem Grundsatz zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden kann mit der angestreb-

ten Nachverdichtung nachgekommen werden.

Fir das ca. 300 m entfernt liegende FFH Gebiet und die ca. 60-85 m entfernt gelegen
Quellen und Teiche ist weder durch die Wohnnutzung noch durch die Versickerung des im

Vorhabengebiet anfallenden Niederschlagswassers eine Beeintrachtigung zu erwarten.

Auch der Aspekt Natur und Landschaft lasst aufgrund der geringen GréBe der geplanten
MaBnahme und der in der Umgebung bereits vorhandenen, pragenden Wohnnutzungen

keine negativen Folgen beflirchten.

Fir die Schutzgiiter Boden und Wasser sind aufgrund der kleinen raumlichen Ausdeh-
nung der geplanten MaBnahmen und der vorgesehenen Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers auf dem Grundstlick nur geringe Beeinflussungen mdéglich. Ein Alt-

lastenverdacht besteht nicht. Eine neue Gefahrdung geht von der Planung nicht aus.
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Bezlglich der Schutzgiiter Klima und Luft werden mit Umnutzung des ,Haus Senf-

korn™ und Realisierung des Neubaus ebenfalls nur geringe Beeinflussungen denkbar.

Als Beitrag zur Luftreinhaltung sieht die geplante Bauweise bauliche und technische MaB-
nahmen flr eine geringe CO2 Emission und eine gute energetische Effizienz sowie den

Einsatz von Solarenergie oder Geothermie vor.

Das Quartier um Kloster Saarn hat aufgrund des hohen Anteils an historischer Bausub-
stanz eine besondere Bedeutung, insbesondere bezliglich des Schutzgutes Kultur und
Sachgiiter. Um diesem gerecht zu werden, erfolgte sowohl die Planung zur Umnutzung
und zum Umbau des Denkmals ,Haus Senfkorn™ als auch zur Platzierung und Kuba-
tur/Gestaltung des Neubaus in enger Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fiir Denk-
malpflege und der Unteren Denkmalbehdrde sowie dem Gestaltungsbeirat der Stadt Mul-
heim an der Ruhr. Weitere Detailabstimmungen werden im Rahmen des Baugenehmi-

gungsverfahrens erfolgen.

Aufgrund der geringen Entfernung des Vorhabengebiets zum Kloster Saarn konnte nicht
ausgeschlossen werden, dass historische Bodenfunde vorhanden sind. Deshalb wurde
eine qualifizierte archdologische Sachverhaltsermittlung (Sondage) durchgefiihrt. Die
Baufunde im Baubereich des geplanten Neubaus wurden in der Eindringtiefe des geplan-
ten Vorhabens ausgegraben, untersucht und wissenschaftlich dokumentiert. In Abstim-
mung mit dem Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland und der Unteren Denkmalbe-
hérde konnte die Untersuchung der Funde zerstérend erfolgen und nach entsprechender
Dokumentation dirfen sie, soweit der Neubau dies erfordert, abgetragen werden. Weite-
re Untersuchungen (z.B. im Bereich der neuen Stellplatzanlage) und die abschlieBende

Dokumentation kdnnen baubegleitend erfolgen.

Die Baufunde werden nicht als Bodendenkmal unter besonderen Schutz gestellt. Sie ste-

hen der Realisierung der neuen BaumaBnahme nicht entgegen.

Bei der Umsetzung des Vorhabens ergeben sich insgesamt keine bedeutenden Beein-

trachtigungen.
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Mulheimer Checkliste zu Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung

Indikator Erlauterung [Kriterien |Bestand/ Planung | Bewertung
Lage des Plangebietes z.B. bei Umnutzungen, Anderungen des RFNP/ FNP
Inanspruchnahme von Freiflaiche mit Innenentwicklung
Klimafunktion fir das Umfeld (--) gemaB Klimaanalyse im Bereich des
AuBenentwicklung (-) "Stadtrandklimas"- iberwiegend locker
Flachenrecycling ist der Inanspruchnahme von |Innenentwicklung (+) bebaute und gut durchgriinte
Freiflachen vorzuziehen. Viele natlrliche Flachenrecycling / Bodenqualitat — Wohnsiedlungen,
Béden haben eine bedeutende gering, sehr gering, keine (++) es wird nur ein Wohnhaus ergénzt,
Vorgenutzte Flachen und Béden Kuhlungsfunktion. Manche Freiflachen sind Bodenqualitat -hoch, sehr hoch, keine besonders schutzwiirdigen +
aufgrund lhrer Lage und Beschaffenheit besonders hoch (--) Boden,
Kaltluftentstehungsgebiete bzw. liegen in das anfallende Regenwasser kann im
Frischluftschneisen. Vorhabengebiet Uber eine Rigole,
Bodenqualitat —mittel (-) versickerungsfahiges Pflaster inkl.
Unterbau und Mulde zur Versickerung
gebracht werden.
Verschattung (-) Grundsatzlich besteht die Méglichkeit
auf dem Neubau eine Solaranlage mit
Slidausrichtung zu installieren.
S . . . Die Dachform des Neubaus ist flr eine
Im Hinblick auf solare Energiegewinnung ist )
. . : ; ) . Anlage geeignet.
die Lage im Stadtgebiet von Einfluss. Hierbei -
sind mégliche Verschattung durch L. lasst glinsti | Ausricht Von den an der stdlichen Grenze
Exposition g . - 9 gge asst guns |g"e solare us_r|c UNG |stehenden Baumen bleiben nur eine +
Topographie, Vegetation und vorhandene nicht erwarten: Sud +/- 45° nicht ; . .
. - Birke und Kiefer erhalten, die
Baustrukturen und StraBenflihrung zu maoglich (-) . . .
e Verschattung wird damit deutlich
beriucksichtigen. )
reduziert.
Die untere Denkmalbehérde hat der
Anlage zugestimmen. Geplant sind
Flachkollektoren mit < 45° Neigung.
Das Altgebaude steht unter
Abriss von Altbebauung und Ersatz durch Denkmalschutz- ein Abriss ist deshalb
Abriss fir Neubau energieeffiziente Neubebauung- Auswirkung Verbesserung der Energieeffizienz (+) |nicht mdglich. +
auf CO, Bilanz Eine Verbesserung der Dachisolierung
ist vorgesehen.
D'er angestrebte tefzhnische Baustandard und Fernwarmeanschluss méglich/ Lage Mit den Konzeptapsétzen far den
die angestrebte Efleler_lz der _ - ~ linnerhalb Fernwarmevorranggebiet Ne_ub“au werden die amlJah_res-
Versorgungsanlagen wirken sich positiv auf die (+) Primé&renergiebedarf orientierten
Klimaschutzziele der Stadt aus. _ i i Anforderungen der Energieeinspar-
Prifung im ersten Schritt: weitgehender Ez\l/(;rlfnsev:iirm:aunnetzold.; El;ttz}ﬁr:ﬂ verordnung EnEV 2014 eingehalten,
) Verzicht auf Warmeversorgung durch Planung pplung o 9 bzw. unterschritten.
Energieversorgung innovativer Baustandards z.B. Passivhauser erneuerbarer Energien (+) Angestrebt wird:
.B. , +

Null- und Plusenergieh&user

Solare Heizungsunterstiitzung optimal
mdglich (+)

Brennwerttechnik mit solarer
Heizungsunterstiitzung (Solarthermie

Prifung im zweiten Schritt: Anlage neuer oder
der Anschluss an bestehende
Energieversorgungseinrichtungen,
Einbeziehung von Altbebauung

Innovative Bauweise, die minimale
Warmeversorgung ermadglicht (++)

Flachdach Neubau).

Fur das Denkmal sind Koppelungen an
die Heizungsanlage im Neubau und
eine Verbesserung der Dachisolierung
vorgesehen.
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Indikator Erladuterung Kriterien Bestand/ Planung Bewertung
Innenverdichtung und kompakte
Baustrukturen fihren zu einer hohen Dichte an
. Gebauden und Einwohner und dem Wegfall Ein qualifizierter Freiraum ist jenseits
Lage zu nutzbarer Freiflache (Park, . s - e . ;
; von innerstéadtischen Freirdumen. Umso Qualifizierter Freiraum unter 400m (+) des Kloster Saarn vorhanden - damit +
Spielplatz...) I e .
wichtiger werden qualifizierte wohnraumnahe, erreichbar unter 400m
fuBlaufig erreichbare Freirdume, die der
Erholung und dem Spielen auch an sehr heiBen
Uber 400m (-) Bushaltestellen befinden sich an
) Ein leistungsfahiger OPNV Anschluss sollte zur Kélner- und Dusseldorfer StraBe in ca.
Anschluss an den Offentlichen Sicherstellung einer umweltgerechten Mobilitat unter 400m (+) 250 m Entfernung. Die drei Buslinien
Personennahverkehr (OPNV) in einer fuBlaufigen Entfernung von maximal 132/133 und 752 fahren tagsiber in *
400 m erreichbar sein Taktung Wochentag >20 Min (-) Richtung Innenstadt ca. im 10 min
Takt.
Taktung Wochentag < 20 Min (+)
. . s Das Grundstuck liegt direkt an der
Ein vorhandener leistungsfahiger . )
. KlosterstraBe, eine weitere
StraBenanschluss sollte zur Verminderung der . . . : .
. . ) Anschluss in 50 m Entfernung nicht ErschlieBungsanlage wird nicht
Anschluss an das StraBennetz Versiegelungsrate und zur Sicherstellung einer ; +
el o s vorhanden (-) erforderlich.
umweltgerechten Mobilitat die Potenzialflache PN .
. : Die Kdlner Str. liegt ca. 150 m
direkt erschlieBen.
entfernt.
Radwege sind vorhanden,
Anbindungen ins Dorf Saarn und
Anschluss vorhanden entlang der SeitenstraBen zum
Ein Anschluss an das vorhandene Rad- und uss v (+) 9 I zum *
) . Saarner Damm und zur Ruhr sind
Anschluss an ein ausgebautes Radwegenetz |FuBwegenetz kann Fahrten mit dem Auto
) ) ) ) gegeben.
(FuBwege) reduzieren und bietet einen attraktiven
Anschluss an die Erholungsgebiete.
Anschluss nicht vorhanden (-)
Im Umkreis von 500m sollte ein \l:l:rhhvaenrjg:]g(l.l_r;gszentrum in 500m nicht
Nahversorgungszentrum__vorhanden und Die Nahversorgung ist an der Kélner
Nahversorgung fuBlaufig oder mit dem OPNV sehr gut . StraBe oder im Zentrum von Saarn +
; ; ) ) ) Nahversorgungszentrum in 500m
erreichbar sein. Die Erreichbarkeit zu FuB oder hand gegeben.
mit dem Rad kann PKW Fahrten vermeiden. vorhanden (+)
Kindergarten in 1000m nicht
vorhanden (-)
Grundschule in 1000m nicht
vorhanden (-)
Kindergarten und Schulen sollten fuBlaufig ein Kath. Kindergarten befindet sich an
N&he zu Schulen und Kindergarten erreichbar sein. Die Erreichbarkeit zu FuB oder |Kindergarten in 1000m vorhanden (+) der LangenfeldstraBe ca. 750 m +
mit dem Rad kann PKW-Fahrten vermeiden. FuBweg.
Eine Grundschule ist gegeniiber an der
Kélner StraBe in ca. 150 m +

Grundschule in 1000m vorhanden (+)

Entfernung.
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Mulheimer Checkliste zu Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung

Indikator

|[Erlauterung [Kriterien |Bestand/ Planung | Bewertung

Plus/ Minus

Anzahl

Plus
Minus

Zwischenstand 11 +

Erlduterungen/ Verbalargumentative
Zusatzbewertung

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Umnutzung eines denkmalgeschiitzten Hauses zu Wohnzwecken und die Ergdnzung
eines Mehrfamilienwohnhauses.

Insgesamt sollen 13 Wohnungen entstehen. Mit Umnutzung und Umbau des Denkmals kann es wieder einer wirtschaftlichen
Nutzung zugefiihrt werden und dadurch sein Bestand langfristig gesichert werden.

Somit handelt es sich um eine méaBige Nachverdichtung , in einem Bereich, der bereits gemaB rechtskrdaftigem Bebauungsplan
von 1968 lUberbaubar ist.

Das Grundtsiick ist bereits teilweise bebaut. ErschlieBung und Versorgung sind gesichert.

Was ist auf der ndchsten Planungsebene
zu beachten?

Die Detailabstimmung/ -planung zur Versickerung, inklusive des erforderlichen Genehmigungsverfahrens bei der Unteren
Wasserbehoérde erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Die Detailabstimmung mit der Unteren Denkmalbehérde und dem Umweltamt zur Platzierung der Solaranlage auf dem Dach
des Neubaus erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung.

Neben der Aufnahme dieser Genehmigungs- und Abstimmungsbedarfe in die textlichen Festsetzungen des VBBs erfolgt auch
eine entsprechende Aufnahme in den begleitenden Durchfiihrungsvertrag.
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Mulheimer Checkliste zu Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung

I ndikator Erlauterung Kriterien Bestand Bewertung
Je mehr Bauland im Besitz der Stadt ist, desto Viele Einzeleigentiimer (0)
groBer ist ihre Einflussnahme auf die Baugebiet in der Hand eines Investors/
. o Real|3|e‘rung. von energet|§chen Standards: Eigentimers (+) Das zu entwickelnde Grundstiick ist in
Besitzverhéltnisse Baugebiete in der Hand eines Investors bieten der Hand eines Eigentimers +
ebenfalls Steuerungsmaglichkeiten. Bei vielen Baugebiet Giberwiegend im stadtischen '
Einzeleigentimern ergeben sich kaum noch Besitz (++)
Steuerungsmadglichkeiten.
Je nach Auswahl der Art des Bebauungsplan (0)
Bebauungsverfahrens gibt es unterschiedliche Bebauungsplan mit stadtebaulichem
Moglichkeiten der Einflussnahme der Stadt. Vertrag (+)
Art des Bebauungsplanes Diese liegen in der grundsatzlichen Auswahl vBB ++
der Planungsalternativen, der Realisierung Vorhabenbezogener Bebauungsplan
bautechnischer und versorgungstechnischer mit Durchfihrungsvertrag (++)
Standards
Der Heizwarmebedarf wird direkt durch die
stadtebauliche Kompaktheit beeinflusst.
Beschrieben werden kann diese durch das A/V
Verhaltnis, das die Oberflache der . ) . N
thermischen Gebaudehille im Verhéltnis zum Freistehende Einfamilienhauser (-)
beheiztes Volumen beschreibt. Je héher der )
Stadtebauliche Dichte Anteil gebundener Baukérper, umso niedriger Es entstent ein neues i+
ist der zu erwartende Heizwarmebedarf. Mehrfamilienwohnhaus.
Planungsvoraussetzungen mit gréBeren Doppelhéuser (0)
maéglichst kubischen Einheiten sind gtinstiger ~|Reihenhéuser und Kettenhauser (+)
als vielgliedrige Einzelobjekte. Hierdurch sinkt :
meistens auch der Flachenverbrauch und Kompakte mehrgeschossige
Versiegelungsgrad Wohnanlage (++)
g gsg
Gesetzlicher Standard (0)
Der Mindeststandard der geltenden
Bautechnischer Standard Energieeinsparverordnung legt die Untergrenze Verbesserter Energetischer Standard in Fiir den Neubau wird ein sogenanntes 0

des bautechnischen Standards fest, Null- und
Plusenergiehduser das Optimum.

offentlichen Férderprogrammen (+)

Passivhausstandard (+ +)
Null- oder Plusenergiehaus (++)

KfW-Effizienshaus 70 angestrebt.
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Mulheimer Checkliste zu Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung

I ndikator Erlauterung Kriterien Bestand Bewertung
Fernwarme (+)
Das energetische Konzept sieht die
Langfristiges Ziel ist die Etablierung von Brennwerttechnik mit solarer
energieautarken Null- bzw. Lokales Warmenetz i.V. mit Kraft- Heizungsunterstitzung vor.
Plusenergiehdusern. Bis dahin sollte die Warme-Kopplung oder Nutzung
notwendige Energieversorgung méglichst auf o o erbarer Energien (+)
Energieversorgung der Grundlage erneuerbarer Energien erfolgen.
Fernwéarme und BHKW sind zur effizienten
Nutzung von Energietrégern sehr sinnvoll,
insbesondere im Altbaubereich.
Der Bedarf sollte im innovativen
Neubaubereich aber geprift werden.
Erneuerbare Energien (+ +) ++

Plus/ Minus

Anzahl

Plus

Zwischenstand 7 +

Minus

Erlauterungen/ Verbalargumentative
Zusatzbewertung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Wesentlichen fir die geplante Umnutzung von einer "Flache fir Gemeinbedarf"
in ein "Reines Wohngebiet" notwendig. Der rechtskréaftige Bebauungsplan sieht eine Nachverdichtung der betroffenen Flache

vor. Vorgesehen ist als bautechnischer Standard ein KfW Effizienzhaus 70 Standard- damit gesetzlicher Standard.

Zur Energieversorgung ist die Brennwerttechnik mit solarer Unterstiitzung vorgesehen.

Was ist auf der nachsten Planungsebene
zu beachten?

Die Detailplanung und Abstimmung der Solaranlage mit der Unteren Denkmalbehérde und dem Umweltamt erfolgt im Rahmen

des Baugenehmigungsverfahrens.
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Mulheimer Checkliste zu Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung

I ndikator Erlauterung Kriterien Bestand/ Planung Bewertung
Der Heizwarmebedarf eines Baukorpers wird cvor?]pak;[e mehrgeschossige
direkt durch die Kompaktheit bestimmt. Je Rl-(i) ann ageh(++,) 4 30m — 50
geringer die GréBe der Oberflache des Zeil ) lugesc ossig un m —>tm
Objektes ist, desto weniger Warme kann bei eilenlange (+)
identischer Warmedammung durch den Kettenhauser (0)
L w DH, 2 geschossig (0) Geplant ist ein Mehrfamilienwohnhaus
Kompaktheit der Gebaude Transmissionswarmeverlust nach auBen EFH, freistehend, 2 geschossig (-) als kompakter Neubau (I1-geschossig ++
verloren gehen. Der Jahresheizwarmebedarf ist : »2 30 g mit Staffelgeschoss)
i.d.R. um so geringer. Die genauere g '
Betrachtung zeigt aber auch, dass nicht immer
das reine Verhaltnis von Oberflache zu EFH, freistehend, 1 geschossig (--)
Volumen — das A/V- Verhéltnis als geeigneter
MaBstab dienen kann.
Hauptfassade N (--)
Passive solare Gewinne erfolgen in erster Linie \Hauptfassade O oder W (-)
) . Uber die Ausrichtung der Hauptfassade. Eine Hauptfassade SO/SW (+) Die Hauptfassaden beider Geb&ude
Ausrichtung der Baukorper optimale Ausrichtung ist deshalb die Grundlage sind nach Sid/Westen ausgerichtet. *
fUr die passive Nutzung der Sonnenenergie. Hauptfassade S (++)
Fir die Installation von Solaranlagen sind die AUSV?Cht“nQ Nord (--) Die Solaranlage ist nur auf dem
Sudausrichtung und eine Dachneigung von ca. Ausrichtung O/W (-) Neubau mit d?am Denkmalschutz
40 Grad i.d.R. optimal. Bei der gezielten . . vereinbar. und dort auch nur. wenn sie
Nutzung solarer Heizungsunterstitzung mittels |Ausrichtung Std (++) mé Iichst‘ ering in Erscheinu‘n tritt
) . Solarthermie kénnen Dachneigungen bis etwa g _g 9 9 ’
Dachform / Neigung / Ausrichtung P . . ; deshalb sind Flachkollektoren ++
60 Grad glnstiger sein (bei dann vorwiegender < 45° geplant
Nutzung in der Heizperiode). Die optimale Dachneigung 40 (-60) Grad (+) Der Neubau erhalt ein Flachdach -
Dachneigung ist jedoch auch von der damit wire eine Siid-Ausrichtung
Dachausrichtungabhéngig, wenn diese stark méalich
von Siden abweicht. 9 ’
Hoch (-)
) ) Ein GroBteil der an der sudlichen
Zur aktiven und passiven Nutzung von ) = . x
L . Mittel (o) Grenze stehenden Badume wird gefallt.
Solarenergie ist Verschattung - insbesondere . . . . .
Verschattung . . A ; . Nur eine Birke und eine Kiefer bleiben
fir Sonnenstédnde wahrend der Heizperiode - erhalten. Damit kann die Verschattun
madglichst zu vermeiden oder zu reduzieren. Gering (+) deutlich .reduziert werden g
. +
Energieversorgungskonzept nicht GemaB Energieversorgungskonzept
] ) L o vorhanden (--) sollen folgende energetische
Um die Energleversorgung moglichst effizient Energieversorgungskonzept KenngréBen angestrebt werden:
2u gestalten, sollte ein o vorhanden (+) - CO, -Emission = ca. 9 kg COy/m?a
Energieversorgungskonzept fir das jeweilige - Heizwarmebedarf = max. 35
Energieversorgungskonzept Baugebiet erarbeitet werden. Hier sind ' +

Aussagen zum Einsatz von Priméarenergie und
zur Nutzung von Erneuerbaren Energien zu
machen (Anforderungen Uber EEWarmeG).

Energieversorgungskonzept
vorhanden, Nutzung erneuerbarer
Energien deutlich Uber
vorgeschriebenem Standard (++)

kWh/m?a
- maximaler Transmissionswarme-
verlust = H 1< 0.35 W/m?%
Nutzung erneuerbarer Energien
bis 30%
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Mulheimer Checkliste zu Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung

I ndikator Erlauterung Kriterien Bestand/ Planung Bewertung
Griinkonzept nicht vorhanden (-)
Ein LBP wurde im Verfahren erarbeitet.
Als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
werden eine externe
. . . . . AusgleichsmaBnahme auf einer
Die Griinkonzepte sollen einerseits eine . e = )
. stadtischen Flachen in Speldorf am
Verschattung der Solargewinnfassaden / .
s ) . ) Halbach und die Ersatzpflanzung von 6
Solard&chern verhindern (Heizperiode) und . -
. . L ) . Grinkonzept vorhanden, das B&umen nach Baumschutzsatzung
Griinkonzept gleichzeitig eine Verbesserung des Mikroklimas | . . . o . ) -
. ) klimaschitzende Aspekte erforderlich. Drei Baume kdnnen im
z.B. durch Beschattung versiegelter Bereiche e ) .
; = berlcksichtigt (+) Vorhabengebiet gepflanzt werden, die
oder die Schaffung von Wasserflachen .
sicherstellen (Hitzeperioden) anderen drei Baume werden auf dem
P ’ Grundstick des Vorhabentragers am
Wiescher Weg 66/68 gepflanzt.
Ein Grinkonzept dieser Art ist nicht
vorhanden.
Die Flachenversiegelung durch Geb&ude, Anteil der versiegelten Flachen
Nebenanlagen und ErschlieBungsanlagen sollte insgesamt Gber 80 % (--)
so gering als maéglich sein, um Anteil der versiegelten Flachen
) ) ) ) o (.
Versiegelung Aufheizungseffekte zu vermeiden. Daneben insgesamt 60 bis 80% (-) GRZ 0.4 zzgl. Stellplatze +

kénnen MaBnahmen wie die Dachbegrinung
oder die geeignete Bewirtschaftung des
Regenwassers das Kleinklima positiv
beeinflussen.

Anteil der versiegelten Flachen
insgesamt 40 % bis 60 % (+)
Anteil der versiegelten Flachen
insgesamt unter 40 % (++)

Plus/ Minus
Plus
Minus

Erlauterungen/ Verbalargumentative
Zusatzbewertung

Was ist auf der nachsten Planungsebene
zu beachten?

Anzahl
Zwischenstand 8 +
1 -

Der Neubau wird als kompakter Baukérper mit Ausrichtung nach Siid/ West geplant. Als Dachform ist ein Flachdach

vorgesehen.

GemafB LBP sind an der siidwestlichen Grenze nur zwei Baume erhaltenswert, dies fihrt auch dazu, dass die jetzt
vorherrschende Verschattung deutlich verbessert werden kann. Damit sind alle baulichen und technischen Voraussetzung fiir
die Errichtung einer Solaranlage auf dem Dach des Neubaus gegeben.
Aufgrund des Denkmals in unmittelbarer Nahe, verlangen die Denkmalbehérden (Untere Denkmalbehorde der Stadt Miilheim
an der Ruhr und der Landesverband Rheinland/ Rheinische Denkmalpflege) eine Abstimmung. Sie haben ihre Zustimmung zu

einer solchen Anlage auf dem Neubau nur in Aussicht gestellt, wenn das Erscheinungsbild nicht beeintrachtigt wird.

In der Detailplanung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die Belange der Denkmalpflege sind mit denen des

Klimaschutzes abzuwéagen.
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Mulheimer Checkliste zu Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung

Festsetzung

Gesetzliche Grundlage

Ziel

Geplante Festsetzung

Festsetzungen zu Art (reine Wohngebiete -
WR, allgemeine Wohngebiete - WA, ..) und
MaB der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ)

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16 ff.
BauNVO

Festlegung der lberbaubare

Grundsticksflachen und damit auch des

Verhéltnisses zwischen bebauten und

unbebauten Flachen / Grinflachenanteil

Festgesetzt werden: WR, GRZ 0.4, GFZ 0.8
sowie  "Baugrenzen" und "Flachen  flr
Nebenanlagen".

Festsetzen der Bauweise, der (iberbaubaren
und der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen in Form von Baulinien
und Baugrenzen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
konkretisiert durch §§ 22 und 23
BauNVO

Optimierte Ausrichtung, geringe gegenseitige

Verschattung, Kompaktheit.

Die Lage das Baukorpers auf dem Grundstiick
bzw. seine Sidwestausrichtung wird mit der
Festsetzung von Baugrenzen realisiert.

Festsetzungen zu Dachform, Dachneigung,
Bedachungsmaterialien und - farben etc.

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86
BauO NW

Nutzung der Dachflachen fiir Solarenergie
optimieren, mdéglichen Zielkonflikt mit

Dachbegriinung l6sen

Das Krippelwalmdach des denkmal-
geschitzten Bestandsgebaudes bleibt erhalten
und der Neubau erhélt ein Flachdach.

Eine Dachbegriinung soll nicht erfolgen.

Festsetzungen zur Freiflaichennutzung:

Festsetzen von Tiefgaragen

Festsetzen der Zulassigkeit von Stellplatze
und Garagen (auBerhalb oder nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen)

Festsetzen der Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind, und ihrer Nutzung

Festsetzen von 6ffentlichen und privaten
Grinflachen

Festsetzen von Wasserflachen

Festsetzen von Flachen fir die Landwirtschaft
und Waldflachen

Festsetzen der Flachen oder MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft Festsetzen von
Anpflanzungen und Pflanzbindungen

Festsetzen von Flachen oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3

Flachen fiir die Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser

Festsetzen von Flachen fur die
Energieversorgung und fir CO2-sparende
Energieversorgungskonzepte

§ 9 Abs. 1 Nr. 3, 4, 10, 14, 15,
16, 18, 20 und 25 BauGB

Vermeidung von unerwiinschten
Verschattungen, aber auch zur

,Durchgriinung” von Siedlungen oder zur
Bepflanzung von Teilen baulicher Anlagen

Aufgrund des Klimawandels kann
Verschattung zukiinftig auch zum
stddtebaulichen Ziel werden.

Festsetzung von "Baugrenzen" (damit
Definition des Uberbaubaren
Grundstiicksbereiches) und "Flachen far
Nebenanlagen" (fur die Stellplatzanlage) damit
ergeben sich die Freiflachen.

Als AusgleichsmaBnahmen werden im LBP eine
externe AusgleichmaBnahme auf einer
stadtischen Flache in Speldorf am Halbach und
sechs Ersatzpflanzungen flr die zu fallenden
Badume gemé&B Baumschutzsatzung (drei im
Vorhabengebiet und drei auf dem Grundstiick
des Vorhabentragers am Wiescher Weg als
externe Anpflanzungen) festgesetzt,

eine Versickerung des Regenwassers ist
madglich und soll mittels Rigole,
versickerungsfahigem Pflaster nebst Unterbau
und Mulde erfolgen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13, 21, BauGB

CO, Minderung- Energetische
Stadtentwicklung gezielt verfolgen.

ein Energiekonzept wurde erstellt - als CO,
Emission wird ca. 9 kg CO, /m?a angestrebt.

Festsetzungen fiir CO2-sparende Energieversol

§ 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB

Energieeinsparung, Begrenzung von
Schadstoffen auf lokaler Ebene

Ein Energiekonzept wurde erstellt - angestrebt
wird die Brennwerttechnik mit solarer
Unterstitzung.
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Mulheimer Checkliste zu Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung

Festsetzung Gesetzliche Grundlage Ziel Geplante Festsetzung

Festsetzungen zum Einsatz Erneuerbarer Einsatz erneuerbarer Energien. Begrenzung Das Energiekonzept sieht die Errichtung von
. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB :

Energien von Schadstoffen auf lokaler Ebene einer Solaranlage vor.

Zulassigkeit von Anlagen fiir erneuerbare

Energien ergeben sich aus den In  der Detailplanung im Rahmen des

Baugebietsvorschriften der . §§ 1-11 und 14 BauNVO Einsatz erneuerbarer Energien ermaglichen Baugenehmigungsverfahrens soll gepru.ft

Baunutzungsverordnung. Evt. sind werden, ob anstelle der Solaranlagen die

Ausnahmen zuzulassen oder Zulassung als Geothermie eine maogliche Alternative ist.

Nebenanlagen

Erlauterungen

Die Festsetzungen des VBB sind geeignet, die maximal zu versiegelnde Flache und die sich daraus ergebende Freifliche zu definieren. Im LBP wird dargelegt,
dass die Bilanzierung der Biotoptypen von Bestand und zuldssiger Bebauung (gemaB rechtskraftigem Bebauungsplan) im Vergleich zur Planung nur ein
geringes Defizit von 737 Wertpunkten ergibt. Dieses wird durch eine externe AusgleichsmaBnahme auf einer stadtischen Flache in Speldorf am Halbach
ausgeglichen. Zu fallende Baume sind nach Baumschutzsatzung auszugleichen. Es werden 6 Ersatzpflanzungen erforderlich, drei sollen im Vorhabengebiet und
drei auf externen Flache des Vorhabentrdgers im Stadtgebiet von Miilheim gepflanzt werden. Detailabstimmungen mit dem Umweltamt hierzu erfolgen im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Das Regenwasser kann auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht werden.

Der Altbau soll beziiglich Heizung und Warmwasserbereitung an den Neubau gekoppelt werden, so dass die CO, Emission verbessert werden kann. Fir den
Neubau wird eine CO, Emission von 9 kg CO, / m?a angestrebt. Zudem soll die Brennwerttechnik mit solarer Unterstiitzung fiir die Warmwasserbereitung und
ggf. zur Heizungsunterstiitzung zum Einsatz kommen.

Was ist auf der nachsten Planungsebene zu beachten?
Die Festsetzungen des VBBs und die Vereinbarungen im begleiteten Durchfiihrungsvertrag sind fir die notwendigen Reglementierungen geeignet. Weitere
Detailabstimmungen erfolgen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.
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Mulheimer Checkliste zu Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung

Art des Vertrages

ErschlieBungsvertrag

ja/ nein - ein ErschlieBungsvertrag wird nicht erstellt.

Stadtebaulicher Vertrag

ja/ nein - ein Durchflihrungsvertrag wurde im Verfahren erarbeitet.

Kaufvertrag ja / nein - das Grundstiick ist nicht stadtisch - es wird von Privat an den Vorhabentrager verduBert.
Ziel Vereinbarung (Beispiele) Prifung
Anforderungen an den Jahresheizwarmebedarf erflllt? ja
Energieeffizienz/Realisierung baulicher Anforderungen an den Jahresprimarenergiebedarf in Bezug zur EnEV erfillt? ja
Standard
andards Bauliche Standards gehen Uber aktuelle Energieeinsparverordnung (ENEV)
hinaus ? ja

Liegt ein Energiekonzept mit Wirtschaftlichkeitsanalyse vor ?

Festlegung zentrale/dezentrale Warmeversorgung (Nah-/Fernwarme oder
geb&udeweise Versorgung)

nein, nur ein Energiekonzept
geplant ist eine zentrale Versorgung fiir beide Geb&ude

Festlegung Wahl des Energietragers Erdgas

Festlegung effiziente Speicherung und Verteilung der Warme/Kalte

Versorgungsflachen und -leitungen sichern

Anschluss- und Benutzungsverpflichtungen fiir Fern- oder nein
Effiziente Energieversorgung Nahwarmeeinrichtungen

Verpflichtung zu aktiver Solarenergienutzung nein

Bindung an die konzeptionellen Ziele (Energieeffizienz, Energieversorgung,

Klimaanpassung) ja

Selbstverpflichtung Controlling/ Monitoring / Bindung an ein Verfahren zur

Uberprifung der Standards (Qualitatssicherung) ja
Umsetzung/Sicherung

Teilnahme an Foérderprogrammen nein

Bewirtschaftung des Regenwassers ja

Dachbegriinung nein

MaBnahmen zur Klimaanpassung

Beschattung versiegelter Bereiche

Entwicklung und Erhaltung von Grinflachen

gering - Rodung des Baumbest. an der slidwestl. Grenze geplant

ja
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Mulheimer Checkliste zu Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung

Erlauterungen

Zum Auslegungsbeschluss des VBB wurde ein Entwurf des Durchfiihrungsvertrags erarbeitet, in welchem die vorstehenden Aspekte, die nicht mittels Festsetzungen
planungsrechtlich geregelt sind, bei Bedarf reglementiert werden.
Es bietet sich eine Regelung zur Abstimmung des endgliltig umzusetzenden Energiekonzeptes im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens an.

Gesamtbewertung des Projektes

Geplant ist die Umnutzung eines denkmalgeschiitzten Gebdudes zu Wohnzwecken und der Neubau einens Mehrfamilienwohnhauses. Die zu versiegelnden Flachen werden
mittels Baugrenzen, einer Flache fiir Nebenanlagen und einer GRZ von 0.4 reglementiert. Die Versickerung des Regenwassers liber Rigole, versickerungsfahiges Pflaster
nebst Unterbau und Mulde wird angestrebt.

Beziiglich des Energiekonzeptes ist der Einsatz der Brennwerttechnik mit solarer Unterstiitzung zur Warmwasserbereitung und ggf. fir die Heizungsunterstiitzung
vorgesehen. Angestrebt wird ein sog. KfW Effizienshaus 70-Standard (Stand EnEV 2009) fir den Neubau.

GemaB Energieversorgungskonzept sollen folgende energetische KenngréBen angestrebt werden:

- CO, -Emission = ca. 9 kg CO,/ m?a

- Heizwarmebedarf = max. 35 kWh/ m2a

- maximaler Transmissionswarmeverlust = H < 0.35 W/ m?k

Nutzung erneuerbarer Energien (bis 30% )

Fiir den Altbau ist eine Verbesserung der Dachisolierung und der Anschluss an die neue Heizungsanlage vorgesehen.
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I. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 sowie § 3 Abs. 2 und Abs. 3
BauNVO)

Die in einem Reinen Wohngebiet (WR) ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

2. MaB der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18
BauNVO)

Die Oberkante der hoéchsten Bristung des Neubaus ist
nicht héher als die Traufkante des historischen ,Haus
Senfkorn" zu errichten.

Die Oberkante der Attika des Neubaus ist nicht hoher als
die Firsthohe des ,Haus Senfkorn" zu errichten.

3. Stellpldtze und Nebenanlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

3.1 Im Reinen Wohngebiet sind Stellplatze nur
innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig.
Garagen und Carports sind ausgeschlossen.

3.2 Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
sind im Bereich der Vorgarten (= nicht Gberbaubare
Flache zwischen StraBenverkehrsflache und
Baugrenze) mit Ausnahme von Einfriedigungen
unzulassig.

4. Gestaltung
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

4.1 Der neu zu errichtende Baukérper (einschlieBlich
Verbindungsbau) ist mit einem Flachdach
auszubilden.

4.2 Der neu zu errichtende Baukdorper ist in seiner
Fassadengestaltung und Farbgebung an das
denkmalgeschitzte ,Haus Senfkorn" anzupassen.
Die Gestaltung ist mit der Unteren Denkmalbehérde
abzustimmen.

4.3 Die zu den Laubengangen gehérenden Gelander
sind als Stahlgelander mit Stlitzen auszubilden.

4.4 Auf dem denkmalgeschitzten ,,Haus Senfkorn" sind
Solaranlagen nicht zulassig.
Auf dem neu zu errichtenden Baukérper sind
Solaranlagen nur als Flachkollektoren mit einer
Neigung von < 45° zulassig.

5. Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und

Landschaft
(8 1a Abs. 3 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 14 u. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a
BauGB und § 135 a-c BauGB und § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 44 BNatSchG)

5.1 KompensationsmaBnahme im Vorhabengebiet

Der Eingriff ist durch drei Ersatzpflanzungen nach
Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr
im Vorhabengebiet anteilig auszugleichen.

5.2 Externe KompensationsmaBnahme

Die Eingriffe in Natur und Landschaft im
Vorhabengebiet werden der Ausgleichsflache und
den MaBnahmen der natirlichen Wiederbewaldung
einer ehemaligen Ackerflache am Halbach auf 368
m?2 der stadtischen Flache in der Gemarkung
Speldorf, Flur 11, Flurstlick 103 (siehe
Ubersichtsplan 1 der Anlage) auBerhalb des
Vorhabengebietes zugeordnet.

Zusatzlich zu den Ersatzpflanzungen nach
Baumschutzsatzung im Vorhabengebiet ist die
Anpflanzung von drei weiteren Baumen erforderlich.
Diese sollen auf dem Grundstlick des
Vorhabentragers Wiescher Weg 66/68 in der
Gemarkung HeiBen, Flur 3, Flurstiick 915 (siehe
Ubersichtsplan 2 der Anlage) in Abstimmung mit
dem Amt fir Umweltschutz erfolgen.

Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Ausfallende Gehdlze sind zu ersetzen.

5.3 Allgemeine Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen

Artenschutz

Die Rodung der Baume darf nur auBerhalb der
Brutzeiten von Anfang Oktober bis Ende Februar
durchgefliihrt werden.

Baume mit entsprechenden Habitatstrukturen wie
Spalten, Vertiefungen und Kleinhéhlen sind vor der
Rodung eingehend auf Hinweise flr das
Vorhandensein von Fledermdusen zu inspizieren.
Sofern sich Hinweise ergeben, ist unverziglich die
Untere Landschaftsbehdrde zu verstéandigen, welche
weiterfiihrenden MaBnahmen, wie etwa die Bergung
der Tiere, veranlasst.

Belaubte Baume, Nadelbaume und Baume mit
starkem Efeu-Bewuchs, bei denen ein
Vorhandensein von genutzten Nistplatzen schwierig
feststellbar ist, sind in geeigneter Weise zu roden.
Sofern sich Hinweise ergeben, ist unverziglich die
Untere Landschaftsbehdrde zu verstédndigen, welche
weiterfiihrende MaBnahmen, wie etwa die Bergung
der Tiere/Brutstatte, veranlasst.

Sofern Arbeiten im Dachbereich des vorhandenen
Gebadudes durchgefiihrt werden, sind mogliche
Quartiere, insbesondere der Fledermausarten, zu
beobachten. Sofern sich Hinweise auf das
Vorhandensein von Tieren ergeben, ist unverzliglich
die Untere Landschaftsbehoérde zu verstandigen, die
weiterfiihrende MaBnahmen, wie etwa der Bergung
der Tiere, veranlasst.

Versickerung

Das auf den Dachflachen des neuen Baukdrpers
anfallende Regenwasser ist im Vorhabengebiet in
einer Rigole zu versickern.

Die Stellplatzflachen und Fahrflachen sind mit
versickerungsfahigem Pflaster und
versickerungsgeeignetem Unterbau zu versehen.
Zusatzliches Niederschlagswasser ist in Mulden zu
versickern.

Auf das im Rahmen der Baugenehmigung
erforderliche wasserrechtliche Verfahren bei der
Unteren Wasserbehdrde der Stadt Miilheim an der
Ruhr wird hingewiesen.

II Nachrichtliche Ubernahme aufgrund anderer
gesetzlicher Vorschriften

Bauschutzbereich
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §§ 12-18a LuftVG)

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des
Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens
Essen-Miilheim. Das Plangebiet liegt ca. 4 km vom
Flughafenbezugspunkt entfernt. Bauvorhaben, welche die
Héhe von 149,00 m Uber NN (gem. §§ 12-17
Luftverkehrsgesetz (LuftVG) festgesetzte Hohe)
Uberschreiten (auch Bauhilfsanlagen, Krane usw.),
bedirfen der Zustimmung der Bezirksregierung als
Luftverkehrsbehdrde im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens.

Denkmalpflege
(8§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 2 und 3 DSchG NW sowie § 9 Abs. 1a und 1b
DSchG NW)

Das Gebaude KlosterstraBe 60 (Haus Senfkorn) ist als
Baudenkmal (Nr. 390) in die Denkmalschutzliste der
Stadt Milheim an der Ruhr gemaB Denkmalschutzgesetz
NW eingetragen.

Hinsichtlich geplanter Modernisierungen und Anderungen
am und im Denkmal sind gemaB § 9 Abs. 1a und 1b
DSchG NW im Rahmen des denkmalrechtlichen
Genehmigungsverfahrens Detailabstimmungen mit der
Unteren Denkmalbehérde erforderlich.

III Hinweise

Meldepflicht von Bodendenkmalern
(§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. §§ 15 und 16 DSchG NW)

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von weiteren
Bodendenkmalern wird hingewiesen.

Aufgrund der Funde im Rahmen der erfolgten Sondage
und Detailuntersuchung kénnen weitere Bodenfunde
nicht ausgeschlossen werden.

Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und
ErschlieBungsauftragen, sowie bei der Erteilung von
Baugenehmigungen sollen die Bauherren bzw. die
ausfliihrenden Baufirmen auf die unverziigliche
Anzeigepflicht bei der Stadt Milheim an der Ruhr (Untere
Denkmalbehdrde) oder beim Rheinischen Amt fir
Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Xanten hingewiesen
werden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst
unverandert zu erhalten.

Staatlicher Kampfmittelbeseitigungsdienst

Die Luftbildauswertung durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung
Dusseldorf war negativ.

Mit den Bauarbeiten kann deshalb aus Sicht des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes begonnen werden. Es
ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass noch Kampfmittel
im Boden vorhanden sind. Daher kann diese Mitteilung
nicht als Garantie der Freiheit von Kampfmitteln gewertet
werden. Insofern sind Erdarbeiten mit entsprechender
Vorsicht auszufithren. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und
umgehend die Ordnungsbehérde, die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Das Merkblatt flir das Einbringen von
,Sondierbohrungen" im Regierungsbezirk Diisseldorf ist
zu beachten.

Vorbeugender Brandschutz

Die Gemeinde stellt eine den oOrtlichen Verhaltnissen
angemessene Loschwasserversorgung sicher. Sofern die
Bauaufsichtsbehérde feststellt, dass wegen einer
erhohten Brandlast oder Brandgefahrdung eine
besondere Loschwasserversorgung erforderlich ist, hat
hierflir der Eigentimer, Besitzer und Nutzungsberechtigte
Sorge zu tragen. Flr den Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ein
Léschwasserbedarf von 48 m3/h erforderlich.

Die filr die Art und Nutzung des Bauvorhabens
erforderlichen vorbeugenden und abwehrenden
BrandschutzmaBnahmen sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu beachten.

Gerauschbelastungen durch Fluglarm

Das Vorhabengebiet ist durch Fluglarm des Flughafens
Dusseldorf vorbelastet. Die Vorbelastung resultiert aus
Abflugbewegungen von den nach Norden fiihrenden
Routen MODRU, RKN, MEVEI. Durch sie ist das
Vorhabengebiet im Mittel zu etwa 20-30% des Jahres
belastet. Zwar verlaufen diese Routen auf der 6stlichen
Ruhrseite, doch in der flugbetrieblichen Praxis besteht flir
die Fluglotsen der deutschen Flugsicherung die
Méglichkeit durch sog. Einzelfreigabe die Maschinen
friihzeitig von den Abflugstrecken nach Norden
herunterzunehmen und direkt Richtung Westen zu leiten.
Dies wirkt sich insbesondere in den verkehrsstarken
Zeiten aus. Das zu den Auswirkungen der
Routenanderungen des Flughafens Disseldorf
International auf das Mllheimer Stadtgebiet erstellte
Gutachten der Gesellschaft fur Luftverkehrsforschung
(GfL 2006) weist flr das Plangebiet auf die
verkehrsreichsten 6 Monate gemittelt eine Larmbelastung
Loen (Tag/Abend/Nacht Pegel gemal EU
Umgebungslarm-Richtlinie) von etwa < 35 dB(A) aus.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass trotz der
vergleichsweise niedrigen Immissionsbelastung ein
zeitweises Belastigungspotential durch Fluglarm nicht
auszuschlieBen ist.

Baumschutz

FlUr den Schutz des Baumbestandes im Vorhabengebiet
gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der
Stadt Milheim an der Ruhr in der jeweils giltigen
Fassung.

Im Wurzelbereich der Baume sind BaumaBnahmen sowie
die Lagerung von Stoffen grundsatzlich zu vermeiden. Bei
unvermeidbaren Eingriffen sind die BaumaBnahmen im
Bereich des Wurzelraumes nur einseitig zum Stamm
beschrankt und in einem Abstand von mindestens 1,5 m
vom Stamm auszufihren.

Bei BaumaBnahmen sind im Umfeld stehende Baume
nach RAS - LP 4, ZTV - Baumpflege, entsprechend der
DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und
Vegetationsflachen fachgerecht zu behandeln.

Die SchutzmaBnahmen sind vor Ausfihrungsbeginn mit
dem Amt flir Umweltschutz/Untere Landschaftsbehorde
abzustimmen.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt und sachgerecht zur weiteren
Verwendung zu lagern.

Erdmassenbewegungen sind auf das unbedingt
notwendige Mal zu begrenzen.

Die temporare Inanspruchnahme unversiegelter Flachen
wahrend der Bauphase ist mdglichst zu vermeiden.
Temporar in Anspruch genommene Arbeits- und
Lagerflachen sind unverziiglich wieder herzustellen.

Zur Sicherung des Oberbodens wird auf die fachgerechte
Behandlung nach DIN 18915, 18917 und 18300
hingewiesen.

Bei der Verwendung von externem Bodenmaterial sind
die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung bzw. der Landesarbeitsgemeinschaft
Abfall (Technische Regeln der LAGA) zu beachten.
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Stadt Mulheim an der Ruhr

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Haus Senfkorn / Klosterstrale - 1 9 (v)"

Planzeichnung (Blatt 1)

MaRstab: 1:500

0 5 10 15 20 25 (m)
I N .
Gemarkung : Saarn
Flur 24
Flursttick : 881

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit der Begriindung und Umweltbericht besteht aus diesem Blatt
und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Blatt 2).

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt gedndert am 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW) in der Fassung vom
01.03.2000 (GV. NRW. S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294)

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.12.2013 (GV. NRW. S. 878)

Verordnung liber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht
(Bekanntmachungsverordnung - BekanntmVO) vom 26.08.1999 (GV. NRW. S. 516), zuletzt
geandert durch Gesetzes vom 13.05.2014 (GV. NRW. S. 307)
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Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Begriindung und Umweltbericht einschlief3lich Vorhaben- und Erschlieungsplan

(Blatt 2) ist erarbeitet worden durch:
Mulheim an der Ruhr, den
Die Oberburgermeisterin
Amt fur Stadtplanung,
Bauaufsicht und Stadtentwicklung

I.A.

(Amtsleiter)

Die Oberblrgermeisterin

I.V.

(Beigeordneter)

CEOHAaus

HALIS DER GECINFORMATION
Lohberg 78
45468 Miilheim an der Ruhr

el W B BB N BT NS e B mied A - Oltemieia ey Hesfed - PO 3 - Flunaios 05

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan ist erarbeitet worden
im Auftrag von:

Friedrich-Ebert-Str. 2
45468 Milheim an der Ruhr

Mulheim an der Ruhr, den

Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit dem
Liegenschaftskataster und die richtige Darstellung des o6rtlichen
Zustandes sowie die eindeutige geometrische Festlegung und
Darstellung der neuen Planung werden bescheinigt.

Mdilheim an der Ruhr, den

Dr.-ing. Otmar Scghuster
Dipl.-ing. Hanns-F. Schuster
Offentlich bestellte Vermessungsingenieure
45468 Mulheim an der Ruhr
HAUS DER GEOINFORMATION
Loéhberg 78 - am Rathausmarkt
Telefon: (0208) 45000-0 Telefax: -32
email: dr.schuster(@ geohaus.de
Portal: http://www.geohaus-online.de
http://www.geohaus.de

Der Planungsausschuss der Stadt hatam .................... die
Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
beschlossen.

Der Planungsausschuss der Stadt hatam .................... den
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
Begriindung und Umweltbericht sowie den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (Blatt 2) und seine Auslegung beschlossen.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
Begriindung und Umweltbericht sowie der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (Blatt 2) hat in der Zeit vom .................... bis
einschlieBlich .................... offentlich ausgelegen.

Muilheim an der Ruhr, den
Die Oberbirgermeisterin
Amt fir Stadtplanung, Bauaufsicht

und Stadtentwicklung

LA

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am .................... diesen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Begriindung und
Umweltbericht einschlief3lich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes (Blatt 2) gemafR § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.

Der Satzungsbeschluss sowie Ort und Zeit der 6ffentlichen
Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit der
Begriindung und dem Umweltbericht einschlieRlich des
Vorhaben- und Erschlieungsplanes (Blatt 2) sind mit der
Bekanntmachungsanordnung vom .................... im Amtsblatt fir
die Stadt Mulheim an der Ruhr vom ortsublich
bekannt gemacht worden.

Mdilheim an der Ruhr, den Mdilheim an der Ruhr, den

Im Auftrage des Rates der Stadt Die Oberburgermeisterin
Amt fur Stadtplanung, Bauaufsicht
und Stadtentwicklung

Oberbirgermeisterin Schriftfihrer I.A.
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Schautafel

Stadt Mulheim an der Ruhr

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Haus Senfkorn / Klosterstralde - 1 9 (v)"

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Blatt 2)

MaRstab: 1:500
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit der Begriindung und Umweltbericht besteht aus diesem Blatt

omy
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Spielbereich

und der Planzeichnung (Blatt 1).

Gartenansicht

StralRenansicht

\ " .
. Vorhabentrager / Architektur: Bebauungsplan:
\\ Dr.-Ing. Otmar Sghuster
N Dipl.-ing. Hanns-F. Schuster
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Haus Senfkorn / KlosterstraBe -1 9 (v)”

Zusammenfassende Erklarung

1 Vorbemerkung

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist gemaB § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) eine
zusammenfassende Erkléarung beizufiigen, aus der hervorgeht, wie die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange beriicksichtigt worden sind und aus welchen Grinden der Plan nach der
Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten

erstellt wurde.

2 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Umweltbericht, dem Teil B der Begriindung, werden die ermittelten und bewerteten Um-
weltbelange dargelegt. Mit Hilfe der im Landschaftspflegerischen Begleitplan (LBP) dargeleg-
ten Eingriffs-Ausgleichs Bilanzierung wurden die flir den Eingriff notwendigen Kompensati-
onsmaBnahmen erarbeitet. Ausgangssituation fir die Bewertung ist nicht nur der Bestand im
zu Uberplanenden Grundstiicksbereich (im Wesentlichen die Zierrasenflache mit Bdumen und
Strauchern) sondern auch die zulassige Bebauung gemaB rechtswirksamen Bebauungsplan
,Landsberger Stral8e / KlosterstraBe - I 4".

Bei Beachtung der festgesetzten MaBnahmen zu Minderung und Ausgleich des Eingriffs ergibt
sich fir den hinzukommenden Uberbaubaren Bereich und die Stellplatzanlage in der dkologi-
schen Bilanzierung nur eine vergleichsweise geringe Kompensationsleistung von 737 Wert-
punkten, die im Vorhabengebiet nicht ausgeglichen werden kann. In Abstimmung mit dem
Amt fir Umweltschutz wird hierfiir als externe MaBnahme eine ehemalige, 368 m2 groBe
Ackerflache am Halbach einer natlrlichen Wiederbewaldung zugeflihrt. Diese stadtische Aus-
gleichsflache liegt in der Gemarkung Speldorf, Flur 11, Flurstiick 103. Zur Realisierung dieser

MaBnahme zahlt der Vorhabentrager an die Stadt einen Betrag von 2.760 €.

Zudem werden im Vorhabengebiet sieben Einzelbdaume geféllt, die entweder mit der Planung
nicht vereinbar, biologisch abgangig sind oder holzstatische Defizite aufweisen. Fir diese
Baumfallungen werden zum vollstandigen Ausgleich gemaB Baumschutzsatzung der Stadt
Mllheim an der Ruhr sechs Ersatzpflanzungen erforderlich. Hiervon kénnen drei Baume im
Vorhabengebiet neu gepflanzt werden, die Ubrigen drei Baume werden auf dem Grundstiicks
des Vorhabentragers in Milheim am Wiescher Weg 66/68 (Gemarkung HeiBen, Flur3, Flur-
stlick 915) gepflanzt.
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Zur Absicherung wurden die zu berlicksichtigenden MaBnahmen als Festsetzungen in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingestellt und in den Durchfihrungsvertrag, der zwi-
schen dem Vorhabentrager und der Stadt Midlheim an der Ruhr geschlossen wird, aufgenom-

men.

Die Anforderungen des Gesetzgebers zum besonderen Artenschutz gem. § 44 BNatSchG wur-
den durch eine Artenschutzrechtliche Vorprifung erfillt. Im Rahmen dieser Untersuchung
wurde geprift, ob und wenn ja welche artenschutzrechtlichen Konflikte im Zusammenhang
mit der geplanten Bebauung entstehen kénnen. Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass
mit Realisierung der Planung eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Po-
pulation der betreffenden planungsrelevanten Arten nicht zu erwarten ist und somit arten-
schutzrechtliche Bestimmungen der Planung nicht entgegenstehen.

Zur Rodung der Baume wurden MaBnahmen formuliert und festgesetzt. Bei entsprechender
Beriicksichtigung |aBt die geplante Rodung der Einzelbdume im Rahmen der Realisierung der

BaumaBnahme keine Konflikte mit dem Artenschutz erwarten.

Das Vorhabengebiet liegt in einer Entfernung von ca. 300 m zur Grenze des FFH Gebietes
,Saarner und Mendener Ruhraue®, das aufgrund des Vorkommens von seltenen und gefahr-
deten Tier- und Pflanzenarten unter besonderen Schutz gestellt wurde. Negative Folgen der
geplanten Nutzung auf das FFH Gebiet waren nicht durch die Wohnnutzung sondern allenfalls
durch die geplante Niederschlagswasserbehandlung denkbar. Gutachterliche Untersuchungen
haben aber gezeigt, das bei entsprechender Dimensionierung, Genehmigung und Betrieb der
Versickerungsanlagen nach den anerkannten Regeln der Technik und aktuellsten gesetzlichen
Rahmenbedingungen eine Beeintrachtigung des Grund- und Oberflachenwassers und somit
Negativfolgen flir das weiter entfernt gelegene FFH Gebiet auszuschlieBen sind. Die Sicherung
der Anlagen erfolgt Uber entsprechende Festsetzungen und die wasserrechtliche Genehmi-

gung im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens.

In die Schutzgiter Boden und Wasser wird aufgrund der hinzukommenden Versiegelung
durch das Wohnhaus und die Stellplatzanlage eingegriffen. Mit der geplanten ortsnahen Re-
genwasserversickerung Uber Rigole, Mulde und versickerungsfahigem Pflaster kann der Ein-
griff aber minimiert werden. Ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen
besteht nicht.

Die lokalklimatische Situation im Vorhabengebiet und seiner Umgebung ist aufgrund der lo-
ckeren Bebauung und der gut durchgriinten Wohnsiedlung als gut zu beschreiben. Die Reali-

sierung der Planung fluhrt zwar zu einer deutlichen Verkleinerung einer privaten Griinflache
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und zum Wegfall einiger Baume, aber aufgrund der geringen GréBe des Vorhabengebiets
fuhrt sie nicht zu einer erheblichen Verschlechterung des lokalen Klimas.

Mittels der oértlichen Versickerung des Regenwassers, der Minimierung der Versiegelung, der
energiesparenden, kompakten Bauweise und mit Umsetzung des angedachten Energiekon-

zeptes kdénnen die Einflisse auf Klima und Luft minimiert werden.

Der Einfluss des Verkehrslarms der Kélner StraBe liegt tags und nachts unterhalb der Kartie-
rungsschwelle der EU-Umgebungslarmrichtlinie. Die KlosterstraBe wird auf 500 Kfz / d ge-
schatzt. Damit werden im Vorhabengebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 fiur ,reine
Wohngebiete®™ tags und nachts weitgehend eingehalten. Die geringe Anzahl hinzukommender

Wohneinheiten |16st nur geringe Mehrverkehre aus.

Insgesamt wird der StraBenrand der KlosterstraBe und die bisherigen Stellplatze auf dem
Grundstlick des Vorhabengebietes von den Besuchern des Kloster Saarn als Parkraum zumin-
dest zeitweise recht intensiv genutzt. Die Parkplatzsituation ist als ,angespannt™ zu bewerten.
Die Stellplatzsituation im Vorhabengebiet wird von jetzt acht Stellplatzen und zwei Garagen
auf dreizehn Stellplétze in neuer Anordnung gedndert. Am StraBenrand entsteht weiterer
Raum flr drei 6ffentliche Parkplatze.

Durch die Anderung der Anordnung der Stellpldtze kann der Abstand zu den Nachbargeb&u-
den teilweise vergroBert werden. Auch ist zu erwarten, dass die Anwohner dauerhafter par-
ken als die Besucher des Klosters und damit die Frequentierung der Stellplatze insgesamt
abnimmt.

Die Situation am Grundstick und seiner direkten Umgebung wird sich dadurch nicht deutlich
verandern, die angespannte Parkplatzsituation in der KlosterstraBe kann durch das Vorhaben
nicht verbessert werden. Die Lésung dieser Situation ist aber auch nicht Aufgabe des Vorha-

bentragers bzw. des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Das Vorhabengebiet, wie der gesamte Ortsteil Saarn gilt als vorbelastet durch Fluglarm des
Flughafens Disseldorf. GemaB gutachterlichem Nachweis sind die vorhandenen Vorbelastun-
gen durch Fluglarm bauleitplanerisch nicht weitergehend relevant. Sie beruhen im Wesentli-
chen auf ,Einzelfreigaben®™ in verkehrsstarken Zeiten. Da zudem aus dem Gebiet keine aktu-
ellen Flugldarmbeschwerden vorliegen, erfolgt im Rahmen dieses vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes keine MaBnahmenregelung. Ein entsprechender Hinweis wurde aber im Anschluss

an die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Auf dem Nachbargrundstiick befindet sich der Spielbereich der Jugendeinrichtung der katholi-

schen Kirchengemeinde. Die Nutzungsintensitat dieser Flache ist mit der einer Kindertages-

4(12)



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Haus Senfkorn / KlosterstraBe -1 9 (v)”

Zusammenfassende Erklarung

statte vergleichbar. Da solche Anlagen nach § 3 BauNVO innerhalb von ,reinen Wohngebie-

ten" zuldssig und als sozialaddquat einzustufen sind, werden keine MaBnahmen erforderlich.

Die Umgebung des Vorhabengebietes ist durch die denkmalgeschitzte Klosteranlage und wei-
tere Einzeldenkmaler in ihrer Umgebung gepragt. Auch das ,Haus Senfkorn™ im Vorhabenge-
biet unterliegt dem Denkmalschutz. Es soll durch die Planung wieder einer Nutzung zugefihrt
werden, so dass sein Erhalt langfristig sichergestellt werden kann. Zudem kdnnen in Abstim-
mung mit den Denkmalbehérden besonders prdagende Gestaltungselemente bei der Sanie-
rung/Renovierung bericksichtigt bzw. wieder erganzt werden.

Da das Gebaude alleine fiir den Vorhabentrager keine wirtschaftliche Nutzung ermdéglicht, ist
zusatzlich ein erganzendes Mehrfamilienwohnhaus und ein Verbindungstrakt mit Erschlie-
Bungsfunktionen geplant.

Um negative Einfliisse der Neubebauung auf die denkmalgeschiitzte Umgebung zu vermeiden
erfolgten die Planungen von Anfang an in enger Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fir
Denkmalpflege, der Unteren Denkmalpflege sowie dem Gestaltungsbeirat der Stadt Milheim.
Der aktuelle Entwurf ist das Ergebnis der bisherigen Abstimmungen. Weitere Einzelheiten
werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens abgestimmt. Ent-
sprechende Festsetzungen und Verpflichtungen wurden in den vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan und den begleitenden Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Um die Auswirkungen des Vorhabens auf das archaologische-bodendenkmalpflegerische Kul-
turgut zu ermitteln, wurden in Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpfle-
ge Sondagen im Einwirkungsbereich des Vorhabens durchgefiihrt. Die Ermittlungen im Gar-
tenbereich von ,Haus Senfkorn" erbrachten Baubefunde, die ausgegraben, untersucht und
wissenschaftlich dokumentiert wurden. Es handelt sich um Reste eines mindestens zweifllige-
ligen Gebaudes mit Keller. Nach erfolgter Untersuchung und Abstimmung mit dem Rheini-
schen Amt fir Bodendenkmalpflege dirfen die Funde im Eingriffsbereich des Vorhabens zer-
stort werden.

Weitere Untersuchungen im Bereich der vorhandenen Gartenmauer und der Stellplatzanlage
sollen im Zuge der BaumaBnahme erfolgen. Ihnen schlieBt sich die abschlieBende gutachterli-
che Dokumentation an. Auch diese Verpflichtung fiir den Vorhabentréager wurde in den Durch-

fihrungsvertrag mit aufgenommen.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Realisierung der Planung zusatz-
liche Eingriffe in den Naturhaushalt zu erwarten sind. Diese kdnnen aber durch die aufgezeig-
ten und festgesetzten MaBnahmen kompensiert werden. Durch die Umsetzung der Planung

ist insgesamt nicht mit erheblichen, dauerhaften, negativen Auswirkungen fiir die Umwelt zu
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rechnen. Die Umweltbelange werden demnach durch die Festsetzungen im Bebauungsplan

berticksichtigt.

3 Beriicksichtigung der Eingaben aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offent-

licher Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden von den Behdrden und sonstigen Trdgern

offentlicher Belange Anregungen und Hinweise zum nahen Spielbereich des Jugendheims,

zum Denkmalschutz (,Haus Senfkorn™ und die weiteren Denkmadler der Umgebung), zu mdg-
lichen Bodenfunden/-denkmalern, zum Klimaschutz und Energiekonzept, zur ortsnahen Versi-
ckerung des Regenwassers (Bodenschutz), zum Landschaftspflegerischen Begleitplan (LBP)
und Artenschutz, zu mdéglichen Einflissen auf das FFH Gebiet, zur Schalltechnischen Untersu-

chung der geplanten Stellplatzanlage, zum Fluglarm und zum Brandschutz vorgetragen.

Spielbereich des Jugendheims

Dem benachbarten Spielbereich des Jugendheims wird die Nutzungsintensitat mit vergleich-
baren Flachen einer Kindertagesstatte zugeordnet. Da solche Einrichtungen in ,reinen Wohn-
gebieten" zulassig sind, bestehen gegen ihre Nachbarschaft zur geplanten Wohnbebauung
keine Bedenken. Auch liegen derzeit keine Beschwerden aus der Nachbarschaft gegen diese
Einrichtung vor und die zukiinftigen Mieter (Mitglieder des Vereins ,LiNA") haben sich intensiv

mit dem Standort auseinandergesetzt.

Denkmalschutz

Zu den Belangen des Denkmalschutzes gab es intensive Abstimmungen zwischen dem Vor-
habentrager, dem Rheinischen Amt fir Denkmalpflege, der Unteren Denkmalpflege sowie
dem Gestaltungsbeirat der Stadt Milheim. Zahlreiche Aspekte werden in den Festsetzungen
bereits berlicksichtigt. Weitere Abstimmungen folgen zur Detailplanung im Rahmen des bau-
ordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens. Auch hierzu wurde eine entsprechende Fest-
setzung aufgenommen. Zudem verpflichtet sich der Vorhabentrager hierzu im begleitenden

Durchfiihrungsvertrag.

Bodenfunde/-denkmaler

Die geforderten gutachterlichen Untersuchungen, Ausgrabungen und die Dokumentation er-
folgten in Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege und der Unteren

Denkmalbehdrde der Stadt Milheim an der Ruhr. Zu den noch ausstehenden Untersuchungen
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im Bereich der Gartenmauer und der Stellplatzanlage, die im Zuge der BaumaBnahme erfol-
gen, und zur abschlieBenden Dokumentation verpflichtet sich der Vorhabentrager im Durch-
fUhrungsvertrag. Zudem wurde ein ,Hinweis" zu mdglichen Bodendenkmalern im Anschluss

an die ,textlichen Festsetzungen" aufgenommen.

Klimaschutz und Energiekonzept

Zur Wirdigung der Belanges des Klimaschutzes wurden anhand der Klima - Checkliste und
des Energiekonzeptes entsprechende MaBnahmen und energetische Ziele fliir das Bauvorha-
ben erarbeitet und mit dem Referat VI und dem Amt flir Umweltschutz der Stadt Milheim an

der Ruhr abgestimmt.

Versickerung des Regenwassers (Bodenschutz)

Gutachterliche Bodenuntersuchungen zeigen, dass eine Versickerung des Regenwassers auf
dem Grundstlick méglich ist. Somit wurden entsprechende Anlagen (Rigole und Mulde, versi-

ckerungsfahige Pflasterflachen) in der Planung berticksichtigt und festgesetzt.

Landschaftspflegerischen Begleitplan (LBP), Artenschutz, FFH Gebiet

Die gewilnschten gutachterlichen Untersuchungen und Ausarbeitungen erfolgten in Abstim-
mung mit dem Amt fir Umweltschutz. Erforderliche Vermeidungs- und MinderungsmaBnah-
men wie auch Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen wurden in der Planung berlicksichtigt sowie

in die ,textlichen Festsetzungen™ und den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Schalltechnischen Untersuchung und Fluglarm

Zur Stellplatzanlage erfolgte in Abstimmung mit dem Fachamt eine gutachterliche Untersu-
chung. MaBnahmen werden nicht erforderlich.
Zum Fluglarm wurde ein entsprechender ,Hinweis" im Anschluss an die ,textlichen Festset-

zungen" aufgenommen.

Brandschutz
Die Anregung der Feuerwehr zum groBen Bestandsbaum vor dem Neubau bedarf keiner wei-
teren MaBnahmen, da genauere Untersuchungen gezeigt haben, dass der Baum biologisch

abgangig ist und nicht erhalten werden kann.

Von der Offentlichkeit wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung Anregungen und Hin-
weise zur beflirchteten erheblichen baulichen Dichte und zur abweichenden baulichen Aus-

nutzung der Nachbargrundstiicke, zur Darstellung des Fldachennutzungsplanes, zur Park-
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/Stellplatzsituation in der KlosterstraBe, zum Baustellenverkehr, zum bisherigen Gebaudezu-
gang, zum Denkmalschutz, zur Anknipfung an die bisherige caritative Nutzung, zur Frage-
stellung: Warum das Haus an der Stelle, zur Planungsalternative Parkplatzanlage, zum Wert-
verlust benachbarter Hauser und zur Fragestellung ob die vorhandene Infrastruktur ausreicht,

vorgetragen.

Bauliche Dichte, abweichende bauliche Ausnutzung der Nachbargrundstiicke und Darstellung

des Flachennutzungsplanes

Fir das Vorhabengebiet und seine Nachbarschaft besteht bereits der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan ,Landsberger StraBe KlosterstraBe - I 4". Flir das Vorhabengebiet wurde darin
eine II-geschossige bauliche Nutzung fir Gemeinbedarfszwecke festgesetzt. Fir die &stlich
gelegenen Baugrundstiicke ist hingegen nur eine I-geschossige Bebauung mit Flachdachern
festgesetzt, die in der Ortlichkeit so auch realisiert wurde.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Wesentlichen erforderlich, weil mit der Pla-
nung die ,Nutzung fir Gemeinbedarfszwecke"™ aufgegeben werden soll, da kein Bedarf mehr
besteht. Vorgesehen ist die Umwandlung in ein ,reines Wohngebiet" in Anlehnung an die Um-
gebungsbebauung. Die gewahlten Festsetzungen zur Grundfldchenzahl (GRZ) und Geschoss-
flachenzahl (GFZ) halten die in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen fir ,reine Wohngebie-
te" ein. Eine unzulassige Verdichtung der Bebauung ist daher nicht erkennbar. Auch die
nachbarschiitzenden bauordnungsrechtlichen Abstdande werden von der Planung eingehalten.
Der regionale Flachennutzungsplan (RFNP vom 03.05.2010) stellt fiir das Vorhabengebiet
+~Wohnbauflache" dar. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht somit den raumli-
chen Zielaussagen des RFNP und der vorhabenbezogene Bebauungsplan gilt als aus dem
RFNP entwickelt.

Park-/Stellplatzsituation in der KlosterstraBBe

Die problematische Parkplatzsituation rund um das Kloster Saarn ist der Verwaltung bekannt.
Sie kann jedoch, weder dem Bauvorhaben des Vorhabentragers zugerechnet noch im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens geldst werden.

Die Planung sieht mit einem Stellplatz je Wohneinheit eine ausreichende Zahl von Stellplatzen
auf dem Baugrundstiick vor, so dass der Eigenbedarf des Vorhabens abgedeckt ist.

Die Parkplatzprobleme durch Besucher des Kloster Saarn kénnen - soweit rechtswidrig ge-

parkt wird - nur durch ordnungsrechtliche MaBnahmen geldst werden.

Abwicklung des Baustellenverkehrs
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Der Baustellenverkehr kann grundsatzlich Gber die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
abgewickelt werden. Die Einzelheiten werden vor Baubeginn mit den zustdndigen Fachamtern

abgestimmt.

Denkmalschutz und bisheriger Gebaudezugang

Zur Wahrung der Belange des Denkmalschutzes erfolgt eine intensive Abstimmungen zwi-
schen dem Vorhabentrager, dem Rheinischen Amt fiir Denkmalpflege, der Unteren Denkmal-
pflege sowie dem Gestaltungsbeirat der Stadt Milheim an der Ruhr. Der jetzige Entwurf zeigt
das Ergebnis dieses Prozesses. Zahlreiche Aspekte werden in den Festsetzungen zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan bereits berlicksichtigt. Weitere Abstimmungen folgen zur De-
tailplanung im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens. Neben den
planungsrechtlichen Festsetzungen verpflichtet sich der Vorhabentrager auch im Durchfliih-

rungsvertrag zur Umsetzung der ausgearbeiteten Aspekte und zur weiteren Abstimmung.

Der derzeitige Eingang zum ,Haus Senfkorn" erfolgt direkt von der KlosterstraBe aus Uber
drei Stufen, die als Halbkreis vor die Gebaudefassade gemauert sind. Um die Breite des Blir-
gersteigs konstant zu halten, wird er um diesen Halbkreis geflihrt, und die Fahrbahn entspre-
chend verengt. Zuklnftig soll der Haupteingang des Gesamtwohngebdudes in den ,Zwi-
schenbau" integriert werden. Der bisherige Eingang von ,Haus Senfkorn"™ verliert dadurch
zwar an Bedeutung, soll aber baulich nicht veréandert werden, um die Fassade im Sinne des
Denkmalschutzes vollstandig zu erhalten. Eine Aufweitung der StraBenverengung wird des-

halb nicht méglich.

Der Anregung zu den madglicherweise existierenden Bodendenkmadélern wurde mit den um-
fanglichen gutachterlichen Untersuchungen in Abstimmung mit den Fachdmtern gefolgt. Zur
Durchflihrung der noch ausstehenden Untersuchungen und abschlieBenden Dokumentationen

verpflichtet sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag.

Caritative Nutzung

Die Anknipfung an caritative Nutzungen des Areals wird aus der besonderen solidarischen
Wohnform des Vereins ,LiNA" abgeleitet, bei der durch Nachbarschaftshilfe und gemein-
schaftliches Zusammenleben eine gegenseitige Hilfestellung der Bewohner mit dem Ziel eines
moglichst lange selbstbestimmten Lebens vorgesehen ist. Sie mieten das Projekt vom Vorha-
bentrager Milheimer Wohnungsbau eG (MWB), der das wirtschaftliche Risiko tragt. Der Be-
vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt jedoch keine besondere Nutzung sondern ein ,reines
Wohngebiet" fest.
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Zusammenfassende Erklarung

Haus an der Stelle

Der Verein ,LiNA"™ suchte zusammen mit dem MWB ein Grundstlick zur Realisierung ihres be-
sonderen Wohnprojektes. Aufgrund der Lage des Grundstlicks in geringer Entfernung zum
historischen Dorfkern von Saarn und in unmittelbarer Nachbarschaft zum Kloster Saarn sowie
seiner passenden GroBe fir die gewlinschten 13 Wohneinheiten, ist das ,,Haus Senfkorn™ in
Verbindung mit dem geplanten Neubau fir die Ziele des Vereins in besonderer Weise geeig-
net. Das denkmalgeschiitzte Gebaude kann durch den Verein einer neuen Nutzung zugefihrt

und damit langfristig gesichert werden.

Planungsalternative Parkplatzanlage

Von einzelnen Birgern wurde alternativ zum Wohnbauprojekt die Errichtung einer o6ffentli-
chen Parkplatzanlage angeregt, um den Parkplatzdruck der insbesondere bei gréBeren Veran-
staltungen im Kloster Saarn in der KlosterstraBe besteht, entgegen zu wirken. Diese Nut-
zungsvariante wird zum Einen aus Grinden des Denkmalschutzes und zum Anderen wegen

immissionsschutzrechtlicher Bedenken (Larmbelastung der Anwohner) nicht verfolgt.

Wertverlust benachbarter Hauser, Sichtbarkeit des Kirchturms, Einsehbarkeit der Garten

Fir das Vorhabengebiet ist bereits Uber den rechtswirksamen Bebauungsplan eine II-
geschossige Bebauungsmadglichkeit gegeben. Da die Geschossigkeit des Vorhabens nicht vom
geltenden Recht abweicht, ist kein Widerspruch zur urspringlichen stadtebaulichen Idee der
Sichtbeziehung der Umgebung auf die Klosterkirche erkennbar.

Die geplante Bebauung fiuhrt nicht zu einer nach geltendem Recht unzuldssige Verdichtung
und auch die nachbarschitzenden bauordnungsrechtlichen Abstande werden von der Planung
eingehalten. Damit werden nachbarrechtliche Belange gewahrt. Ein Rechtsanspruch auf einen
dauerhaft nicht einsehbaren Garten besteht nicht.

Der beflirchtete Wertverlust ist nicht gerechtfertigt.

Vorhandene Infrastruktur

Das Vorhabengebiet ist Gber die KlosterstraBe erschlossen und kann an die vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen und den Kanal angeschlossen werden. Die noch erforderlichen Hausan-
schliisse werden vom Vorhabentrager realisiert.

Das im Vorhabengebiet anfallende Regenwasser wird Uber Rigolen und Mulden auf dem

Grundstiick versickert.

Die zur 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen und Hinweise wurden ebenfalls

ins Verfahren aufgenommen und gewertet.
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Zusammenfassende Erklarung

Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahme abgegeben.

Von Behoérden und sonstigen Trdgern Offentlicher Belange wurden Hinweise und Anregungen

zum Denkmalschutz/ Bodendenkmaler, zur Luftreinhaltung und zur Larmbetrachtung der

neuen Stellplatzanlage des Wohnhauses geduBert.

Denkmalschutz/ Bodendenkmaler,

Die vorgetragenen Hinweise zum Denkmalschutz / Bodendenkmaéler wurden im Planverfahren

bertcksichtigt.

Luftreinhaltung

Der Hinweis auf den Luftreinhalteplan wurde in den Umweltbericht aufgenommen.

Larmbetrachtung der neuen Stellplatzanlage des Wohnhauses

Die ausgeflihrten Larmbetrachtungen wurden im Umweltbericht wie gewlinscht gedndert und

erganzt. Darilber hinausgehende MaBnahmen werden nicht erforderlich.

4 Planungsalternativen

Fir das ,Haus Senfkorn" ist die bisherige Nutzung als ,Géaste und Bildungshaus des Kloster
Saarn" wirtschaftlich nicht mehr tragbar. Fir die ,Gemeinbedarfsflache™ besteht kein Bedarf
mehr. Deshalb wurde vom Eigentiimer eine neue Nutzung fiir das denkmalgeschiitzte Gebdu-

de gesucht.

Der Verein ,Leben in Nachbarschaft - alternativ e.V. (LiNA)" sucht zusammen mit dem MWB
ein Grundstiick zur Realisierung ihres besonderen Wohnprojektes. Die Lage des Grundstiicks
und das ,Haus Senfkorn™ im Zusammenhang mit der Neubebauung sind fir die Ziele des
Vereins in besonderer Weise geeignet. Das denkmalgeschlitzte Gebaude kann durch diese

Planung einer neuen Nutzung zugefihrt und damit langfristig gesichert werden.

Wirden andere Wohnformen z.B. in Form von Doppelhdusern auf dem Grundstiick gewahlt,
so ist fraglich, ob es gelingen wiirde, eine neue Nutzung fir ,Haus Senfkorn™ zu finden, um
seinen Bestand zu sichern. Auch wirden diese alternativen Wohnformen nahe dem StraBen-
rand errichtet, um den Garten in anderer Weise zu nutzen. Hierdurch wiirde aber die Wahr-
nehmbarkeit des Denkmals deutlich verandert bzw. eingeschrankt und damit negativer beein-

flusst.
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Zusammenfassende Erklarung

Von einzelnen Birgern wurde als Alternative die Errichtung einer 6ffentlichen Parkplatzanlage
angeregt, um den Parkplatzdruck der insbesondere bei gréBeren Veranstaltungen im Kloster
Saarn in der KlosterstraBe besteht, entgegen zu wirken. Diese Nutzungsvariante wird sowohl

aus stadtebaulichen Griinden, als auch aus Grinden des Denkmalschutzes abgelehnt.

Eine groBere versiegelte Parkplatzflache in direkter Nachbarschaft zum ,Haus Senfkorn™ ist
gestalterisch nicht erwlinscht und erschwert zudem eine wirtschaftliche Nachnutzung und
damit der Erhaltung des Baudenkmals. Auch sind die durch eine Parkplatznutzung hervorge-
rufenen zusatzlichen Verkehre und Schallentwicklungen (An- und Abfahrverkehre, Tlren-

schlagen etc.) an dieser Stelle nicht wiinschenswert.

Die von einigen Blrgern vorgeschlagene Planungsalternative als Parkplatz ist deshalb nicht

realistisch und eine andere Alternative nicht erkennbar.
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Hiermit wird bestatigt, dass die vorgehefteten, vom Planungsausschuss der Stadt am
11.11.2014 gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begrindung elnschlieBlich
Umweltbericht gemai § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir
diegsen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem Planentwurf in der Zeit wom
08.12.2014 bis einschlieBlich 23.01.2015 §ffentlich ausgelegen haben. Die
rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde,

Milheim an der Ruhr, den 10.06.2015

Oie Oberblrgermelsterin

- Amt fir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster und Wohnbaufdrderung -

k i""fj; o '-"__.Ll*
Hiermit wird bestatigt, dass die wvorgehefteten, wom Rat der Stadt am 07.05.2015
beschlossenen Festsetzungen durch Text nebst Begriindung einschlieBlich Umweltbericht
gemal § 9 Abs. B des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir diesen
Bebauungsplan sind. Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung
beigefiigt, diese wurde ebenfalls am 07.05.2015 vom Rat der Stadt beschlossen. Die

rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milhelm an der Ruhr, den 10.06.2015
Ole Oberblrgermeisterin
- Amt fir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster und Wohnbaufgrderung -

L. A,




